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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2017/18 for Ejendomselskabet Agade 106
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet

af sclskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn K, den 24. oktober 2018

Bjarne Johnsen

L// Bja oh
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Grant Thornton. Statsautoniseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaveren i Ejendomselskabet Agade 106 ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomselskabet Agade 106 ApS for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30.
juni 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet ud-

arbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2017

- 30. juni 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzermere beskrevet
I revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geal-
dende 1 Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sidan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som felge af besvigelser cller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis cller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne treffer pa grundlag at drsregnskabet.

(3]
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision. der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
o
yderligere krav, der er gweldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion, Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hojere
end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

® Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspdtegning gerc opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sidanne op-
lysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pi
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig tor ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Girant Thormton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indcholder kraevede oplysninger i henhold

til drsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstenmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet ve-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 24. oktober 2018

Grant Thornton
Statsautoriserct Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Carsten Monster
statsau l()l'iSL‘I'L‘] I'C\‘iSOI'
mne 18499
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Grant Thornton. Statsautoriserct Revisionsparinerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomselskabet Agade 106 ApS
Valkendorfsgade 5
1151 Kabenhavn K

CVR-nr.: 34047510

Hjemsted: Kebenhavn

Regnskabsar: 1. juli 2017 - 30. juni 2018
Bestyrelse Seren Piehl Telbel Lauritsen, Formand

Dan Jahn Jensen

Bjarne Johnsen

Direktion Bjarne Johnsen

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45

2100 Kebenhavn @

Modervirksomhed Helene Elisabeth Bunkelmann Marckswardts Fond
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i at drive virksomhed ved erhvervelse og drift af fast ejendom samt hermed

beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Det er ledelsens opfattelse, at arsrapporten giver de nadvendige oplysninger til bedommelse af selskabets

aktiver og passiver, dets skonomiske stilling samt resultat i det forlobne ar.
Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling veesentligt.
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Grant Thornton. Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsclskabet Agade 106 ApS cr aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler

for klasse C-virksomheder.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges 1 danske kroner.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @®ndrede
regnskabsmassige skon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-

skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser miles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuclle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belob. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden 4rsrappor-

ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtegter indeholder indtxgter ved udlejning af ejendomme samt opkracvede fazllesomkostninger og

indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

OmKkostninger vedrorende investeringsejendomme
Omkostinger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af
cjendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Administrationsomkostninger
I'administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og administration,
herunder omkostninger til det administrative personale, ledelsen, kontorlokaler, kontoromkostninger samt

afskrivninger.
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Grant Thornton, Statsautonseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi

samt gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-

regnes 1 resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer regnskabséret,

Balancen

Investeringsejendomme
[nvesteringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende cjendom for ejendom til en skonnet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne vardiansaettes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopenge-
stromme for en 6-drig periode. Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtagter og
forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte verdiansettelsesmodel er

uzendret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgerclsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som avrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pé at imedega forventede tab,

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestiender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Grant Thornton. Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af drets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pi grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling

af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveaerdi.

Udskudt skat miles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlin
svarer til lanets restgazld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som 13-
nets underliggende kontantvardi pa lincoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Grant Thornton, Statsautoniseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 201718 2016/17
Lejeindtaegter 1.384.217 1.155.492
Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme -296.367 -475.963
Veardiregulering af investeringsejendomme 9.348.170 836.440
Bruttoresultat 10.436.020 1.515.969
Administrationsomkostninger -123.509 -120.992
Driftsresultat 10.312.511 1.394.977

I Ovrige finansiclle omkostninger -496.780 -492.547
Finansiering netto -496.780 -492.547
Resultat for skat 9.815.731 902.430
Arets resultat 9.815.731 902.430

Forslag til resultatdisponering:

Overferes til overfert resultat 9.815.731 902.430
Disponeret i alt 9.815.731 902.430
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Aktiver

Note 2018 2017
Anlxgsaktiver

2 Investeringsejendomme 30.561.219 21.213.049

Materielle anlaegsaktiver i alt 30.561.219 21.213.049
Anlzegsaktiver i alt 30.561.219 21.213.049
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 9.539 18.609
Tilgodehavender i alt 9.539 18.609
Likvide beholdninger 1.232.749 284.322
Omsztningsaktiver i alt 1.242.288 302.931
Aktiver i alt 31.803.507 21.515.980
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Girant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 80.000 80.000
4 Overfort resultat 15.635.397 5.819.665
Egenkapital i alt 15.715.397 5.899.665
Gexldsforpligtelser
5 Geld til realkreditinstitutter 9.078.921 9.340.652
Deposita 707.923 574.763
Langfristede geldstorpligtelser 1 alt 5.786.844 9915415
Kortfristet del af langfristet geeld 279.593 274.001
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 54.089 85.000
Gaeld til tilknyttede virksomheder 5.917.101 5.257.644
Anden geeld 50.483 84.255
Kortfristede gazldstorpligtelser i alt 6.301.266 5.700.900
Geldsforpligtelser i alt 16.088.110 15.616.315
Passiver i alt 31.803.507 21.515.980
6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
- 2017718 2016/17
1. Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 224 457 212.431
Andre finansiclle omkostninger 272,323 280.116
496.780 492.547
2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2017 14.687.128 14.807.203
Afgang i arets lob 0 -120.075
Kostpris 30. juni 2018 14.687.128 14.687.128
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2017 6.525.921 5.689.481
Arets regulering til dagsvaerdi 9.348.170 836.440
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2018 15.874.091 6.525.921
Regnskabsmassig vaerdi 30. juni 2018 30.561.219 21.213.049

Veardiansettelsen af ejendommene foretages ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model,
baseret pd forventede fremtidige nettopengestremme for en 6-arig periode. Dagsveerdimilingen fo-
retages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inklusive plan-
lagt vedligeholdelse. Cash flow ud over ar 6 (terminalveerdien) beregnes efter princippet i en netto-
lejemodel med udgangspunkt i ar 6, men med gennemsnitsbetragtninger for tomgang, indretnings-
omkostninger, storre vedligeholdelsesomkostninger og investeringer. Det enkelte drs cash flow
samt veerdien i terminaldret tilbagediskonteres med det afkastkrav, der er fastsat pa den enkelte

ejendom med tilleg af inflation.
Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uandret 1 forhold til sidste ar.

De vesentligste ikke observerbare input ved opgarelsen af dagsverdien er:
2017/18 2016/17

Afkastkrav 1 % 4.0 4,5

Folsomhedsanalyse:
De veesentligste faktorer ved fastleggelsen af dagsveerdien pd ejendommen er afkast- og udiej-
ningsprocenten. En @ndring i afkastprocenten pa 0.25 vil medfore et udsving i ejendommens dags-
vardi pa 1.793 tkr.

Ejendomselskabet Agade 106 ApS - Arsrapport for 2017/18 13



Grant Thomton. Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Et fald 1 ejendommens udlejningsprocent (tomgang) pa 1 procentpoint vil medfore en nedgang i

lejeindtaegter pa I8 tkr., som vil medfore et fald 1 dagsveerdien pa cjendommen pa 331 t.kr.

3. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. juli 2017 80.000 80.000
80.000 80.000
4.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. juli 2017 5.819.666 4.917.235
Arets overfarte overskud eller underskud 9.815.731 902.430
15.635.397 5.819.665
5. Gald til realkreditinstitutter
Geald til realkreditinstitutter i alt 9.358.514 9.614.653
Heraf forfalder inden for 1 ar -279.593 -274.001
9.078.921 9.340.652
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 8.200.128 8.503.252
6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for kreditinstitutter har selskabet afgivet sikkerhed i selskabets ejendom.
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