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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for
Landskronagade 64 II I/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 17. maj 2021

Direktion

Svaneke Ejendomme ApS KGR Ejendomme ApS
Kristian Barslund Jensen Niels Gangsted-Rasmussen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til interessenterne i Landskronagade 64 II I/S

"Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Landskronagade 64 II I/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbej-
des efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-
sionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-
vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnska-
bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvide-
re selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.
Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Dan-
mark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på

grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

· Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.

· Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

· Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om virksomhedens
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det
revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

· Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på
en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden op-
nået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen."

København, den 17. maj 2021

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Torben Laurentz Wiberg
statsautoriseret revisor
mne11651
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Selskabsoplysninger

Selskabet Landskronagade 64 II I/S

Esplanaden 18

1263 København K

CVR-nr.: 31 87 51 96

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Svaneke Ejendomme ApS, Kristian Barslund Jensen

KGR Ejendomme ApS, Niels Gangsted-Rasmussen

Revision Christensen Kjærulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Store Kongensgade 68

1264 København K
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Virksomhedens hovedaktivitet er investering, udvikling og administration af fast ejendom og dertil knyttede
aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør kr. 1.970.296 mod kr. -6.025.486 sidste år. Årets resultat udgør  kr.
-1.283.019 mod kr.  -6.697.380 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for ikke tilfredsstillende.

Regnskabsåret har været negativt påvirket af tabt retssag ved Københavns byret mod tidligere ankerlejer.
Den negative påvirkning på årets resultat udgør 2.719 t.kr. Ledelsen er ikke enig i byrettens dom som
efterfølgende er anket til landsretten.

Pr. 31/12 2020 resterer der udlejning af 2 lejemål i ejendommen. Ledelsen arbejder hårdt på genudlejning
af de sidste ledige lejemål.

Kapitalberedskab

Virksomheden har i regnskabsåret afviklet lån til realkreditinstitut med ca. 11 mio kr. Der er ultimo
regnskabsåret foretaget låneomlægning således, at de kommende årlige afdrag reduceres til ca. 1,8 mio kr.
Ejerne har tilkendegivet at ville stille den fornødne likviditet til rådighed for betaling heraf samt til driften
af virksomheden fremadrettet.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2020 2019
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.970.296 -6.025.486

1 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -111.232 -20.129
2 Andre driftsomkostninger -2.068.316 0

Driftsresultat -209.252 -6.045.615

Andre finansielle indtægter 15.347 0
3 Øvrige finansielle omkostninger -1.089.114 -651.765

Årets resultat -1.283.019 -6.697.380

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -1.283.019 -6.697.380

Disponeret i alt -1.283.019 -6.697.380
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Balance 31. december

Aktiver

2020 2019
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

4 Grunde og bygninger 130.139.865 128.012.022
5 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 473.780 403.035

Materielle anlægsaktiver i alt 130.613.645 128.415.057

6 Deposita 32.400 32.400

Finansielle anlægsaktiver i alt 32.400 32.400

Anlægsaktiver i alt 130.646.045 128.447.457

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 17.531 843.357
Andre tilgodehavender 823.892 1.326.847
Periodeafgrænsningsposter 19.365 0

Tilgodehavender i alt 860.788 2.170.204

Likvide beholdninger 538.490 3.299.346

Omsætningsaktiver i alt 1.399.278 5.469.550

Aktiver i alt 132.045.323 133.917.007
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Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Note kr. kr.

Egenkapital

7 Overført resultat 63.348.841 52.531.860

Egenkapital i alt 63.348.841 52.531.860

Gældsforpligtelser

8 Gæld til realkreditinstitutter 64.784.271 66.506.420
Deposita 1.427.917 1.624.263

Langfristede gældsforpligtelser i alt 66.212.188 68.130.683

Kortfristet del af langfristet gæld 1.848.729 11.207.600
Leverandører af varer og tjenesteydelser 246.175 528.395
Anden gæld 389.390 1.518.469

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.484.294 13.254.464

Gældsforpligtelser i alt 68.696.482 81.385.147

Passiver i alt 132.045.323 133.917.007

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Noter

2020 2019
kr. kr.

1. Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivning på andre anlæg, driftsmateriel og inventar 111.232 20.129

111.232 20.129

2. Andre driftsomkostninger

Tab restssag fraflyttet lejer 2.068.316 0

2.068.316 0

3. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 1.089.114 651.765

1.089.114 651.765

4. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2020 151.562.722 150.550.700
Tilgang i årets løb 2.127.843 1.012.022

Kostpris 31. december 2020 153.690.565 151.562.722

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 -23.550.700 -23.550.700
Årets af-/nedskrivninger -1.249.228 -1.238.070
Korrektion af nedskrivning primo 1.249.228 1.238.070

Af- og nedskrivninger 31. december 2020 -23.550.700 -23.550.700

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 130.139.865 128.012.022

Markedsafkast 5,25-5,5% er anvendt til beregning af genindvindingsværdien. En ændring på +/-
0,25% vil medføre en ændring af genindvindingsværdien på +/-6 mio kr.

De akkumulerede nedskrivinger på ejendommen udgør ultimo 7,9 mio kr./ mod primo 9,1 mio kr.
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Noter

31/12 2020 31/12 2019
kr. kr.

5. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2020 423.164 0
Tilgang i årets løb 181.977 423.164

Kostpris 31. december 2020 605.141 423.164

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 -20.129 0
Årets af-/nedskrivninger -111.232 -20.129

Af- og nedskrivninger 31. december 2020 -131.361 -20.129

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 473.780 403.035

6. Deposita

Kostpris 1. januar 2020 32.400 32.400

Kostpris 31. december 2020 32.400 32.400

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 32.400 32.400

7. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2020 52.531.860 37.829.240
Årets overførte overskud eller underskud -1.283.019 -6.697.380
Kontant indskud 12.100.000 21.400.000

63.348.841 52.531.860

8. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 66.633.000 77.714.020

Heraf forfalder inden for 1 år -1.848.729 -11.207.600

64.784.271 66.506.420

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 57.481.256 10.926.401
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Noter

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 66.633 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 130.140 t.kr.

Der er tinglyst et ejerpantebrev på kr. 1.000.000 i grunde og bygninger.
Pantebrevet opbevares på selskabets kontor.
Der er tinglyst et ejerpantebrev på kr. 14.000.000 i grunde og bygninger.
Pantebrevet ligger til sikkerhed i pengeinstitut via engagement med interessenterne.

10. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er i regnskabsåret afsagt som ved Københavns byret, i sag omkring hvorvidt en tidligere
ankerlejer har afleveret lejemålet kontraktsmæssigt i forhold til istandsættelse af det fraflyttede
lejemål. Dommen gav overvejende medhold til fraflyttet lejer. Ledelsen er ikke enig i byrettens dom
som efterfølgende er anket til landsretten. Ledelsen forventer ikke, at afgørelsen i landsretten vil få
negativ økonimisk indflydelse på selskabet, idet selskabet i regnskabsåret 2020 har afregnet med
fraflyttet lejer i overensstemmelse med byretsdommen.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Landskronagade 64 II I/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttotab indeholder nettoomsætning, driftsomkostninger til ejendommens drift samt eksterne
omkostninger.

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter der vedrører perioden.

Driftsomkostninger til ejendommens drift, indeholder udgifter som direkte knytter sig til ejendommens drift.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til vedligeholdelse af ejendommene samt
administration.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immateriel-
le og materielle anlægsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho
vedaktiviteter.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Det skattemæssige resultat af virksomheden indgår i interessenternes samlede indkomst- og formueforhold
vedrørende regnskabsåret. Skyldige og udskudte skatter indregnes ikke i resultatopgørelsen og balancen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.

Grunde og bygninger opskrives på grundlag af regelmæssige, uafhængige vurderinger af dagsværdien. Net-
toopskrivninger ved dagsværdiregulering indregnes direkte på egenkapitalen efter fradrag af udskudt skat
og bindes på en særlig reserve for opskrivning. Nettonedskrivninger ved dagsværdireguleringer indregnes i
resultatopgørelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger til dagsværdi og med fradrag af eventuel
forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelses-
tidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskriv-
ningen.

Tilbageførsel af tidligere foretagne opskrivninger og indregnede udskudte skatter vedrørende opskrivninger
indregnes direkte i selskabets egenkapital.

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskriv-
ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som
en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden på
de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede kost
pris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 100 år
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultatop-
gørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger.

Finansielle anlægsaktiver

Deposita

Deposita måles til amortiseret kostpris og udgøres af huslejedeposita mv.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef

terfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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