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Grant Thomton, Statsautoriscret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2018/19 for Ejendomselskabet Agade 106
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn K, den 30. oktober 2019

Bestyrelse
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspiategning

Til anpartshaveren i Ejendomselskabet Agade 106 ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomselskabet Agade 106 ApS for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30.
juni 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet ud-

arbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018
- 30. juni 2019 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 geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nadvendig 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning 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 gal-
dende 1 Danmark, altid vil afdakke veesentlig fejlinformation, néar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzngige revisors revisionspategning

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

skepsis under revisionen, Herudover:

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

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne (il at fortsette drifien. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom 1 arsregnskabet eller, hvis sadanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsette driften.

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

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

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering al revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

Ejendomselskabet Agade 106 ApS - Arsrapport for 2018/19 3



Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uathzngige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold

til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 30. oktober 2019

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

(2

Carsten Menster
statsautoriserel revisor
mnel 8499
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomselskabet Agade 106 ApS
Valkendorfsgade 5
1151 Kebenhavn K
CVR-nr.: 34047510
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. juli 2018 - 30. juni 2019
Bestyrelse Seren Piehl Talbel 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 Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar 1 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 drsrapporten giver de nedvendige oplysninger til bedemmelse af selskabets
aktiver og passiver, dets okonomiske stilling samt resultat i det forlgbne 4r.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets udleb

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

finansielle stilling vaesentligt.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomselskabet Agade 106 ApS er 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 ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méiling

[ resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmeessige sken af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten aflazgges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Lejeindtzegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fazllesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Administrationsomkostninger

[ 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 Thorton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter 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 indtagter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
cventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

[nvesteringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne veerdiansattes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopenge-
stremme for en 6-arig periode. Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og
forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte vardiansattelsesmodel er
uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende maling til dagsveerdi. 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 veardi. Der ned-

skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Grant Thornton, Statsautoriscret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre generalforsamling (dekla-

rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pé
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres 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 pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremferselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén
svarer til ldnets restgald. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2018/19 2017/18
Lejeindtaegter 1.486.597 1.384.217
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -224.609 -296.367
Verdiregulering af investeringsejendomme 916.837 9.348.170
Bruttoresultat 2.178.825 10.436.020
Administrationsomkostninger -124.676 -123.509
Driftsresultat 2.054.149 10.312.511

1 @vrige finansielle omkostninger -536.511 -496.780
Finansiering netto -536.511 -496.780
Resultat for skat 1.517.638 9.815.731
Arets resultat 1.517.638 9.815.731
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsdret 14.254 0
Overfores til overfort resultat 1.503.384 9.815.731
Disponeret i alt 1.517.638 9.815.731
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Grant Thomnton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Aktiver
Note 2019 2018
Anlagsaktiver
2 Investeringsejendomme 31.478.056 30.561.219
Materielle anlaegsaktiver i alt 31.478.056 30.561.219
Anlzgsaktiver i alt 31.478.056 30.561.219
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 14.540 9.539
Tilgodehavender 1 alt 14.540 9.539
Likvide beholdninger 1.951.276 1.232.749
Oms=tningsaktiver i alt 1.965.816 1.242.288
Aktiver i alt 33.443.872 31.803.507
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Grant Thomnton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 80.000 80.000
4 Overfort resultat 17.138.781 15.635.397
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 14.254 0
Egenkapital i alt 17.233.035 15715397
Galdsforpligtelser
5 Geeld til realkreditinstitutter 9.022.210 9.078.921
Deposita 720.763 707.923
Langfristede galdsforpligtelser i alt 9.742.973 9.786.844
Kortfristet del af langfristet gaeld 206.912 279.593
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 52.236 54.089
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.157.952 5.917.101
Anden gald 50.764 50.483
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.467.864 6.301.266
Gaeldsforpligtelser i alt 16.210.837 16.088.110
Passiver i alt 33.443.872 31.803.507
6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2018/19 2017/18
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 240.851 224.457
Andre finansielle omkostninger 295.660 272.323
536.511 496.780
2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2018 14.687.128 14.687.128
Kostpris 30. juni 2019 14.687.128 14.687.128
Regulering til dagsverdi 1. juli 2018 15.874.091 6.525.921
Arets regulering til dagsvaerdi 916.837 9.348.170
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2019 16.790.928 15.874.091
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2019 31.478.056 30.561.219

Verdiansattelsen af ejendommene foretages ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model,
baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme for en 6-drig periode. Dagsvardimélingen fo-
retages pa baggrund af estimerede lejeindtagter og forventede driftsomkostninger inklusive plan-
lagt vedligeholdelse. Cash flow ud over &r 6 (terminalvardien) beregnes efter princippet i en netto-
lejemodel med udgangspunkt i ar 6, men med gennemsnitsbetragtninger for tomgang, indretnings-
omkostninger, sterre vedligeholdelsesomkostninger og investeringer. Det enkelte ars cash flow
samt veerdien i terminalaret tilbagediskonteres med det afkastkrav, der er fastsat pa den enkelte

ejendom med tilleeg af inflation.
Den anvendte vardianszttelsesmetode er uandret 1 forhold til sidste ar.

De vasentligste ikke observerbare input ved opgerelsen af dagsvardien er:
2018/19 2017/18

Afkastkrav i % 4 4

Folsomhedsanalyse:
De veesentligste faktorer ved fastleggelsen af dagsvaerdien pd ejendommen er afkast- og udlej-
ningsprocenten. En andring i afkastprocenten pa 0,25 vil medfere et udsving i ejendommens dags-
veerdi pa 1.847 t.kr.

Et fald i ejendommens udlejningsprocent (tomgang) pd 1 procentpoint vil medfere en nedgang i
lejeindtaegter pa 18 tkr., som vil medfere et fald i dagsvaerdien pa ejendommen pa 342 t.kr.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. juli 2018 80.000 80.000
80.000 80.000
4.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. juli 2018 15.635.397 5.819.666
Arets overfarte overskud eller underskud 1.503.384 9.815.731
17.138.781 15.635.397
5.  Geaeld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 9.229.122 0.358.514
Heraf forfalder inden for 1 &r -206.912 -279.593
9.022.210 9.078.921
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 8.565.928 8.200.128
6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for kreditinstitutter har selskabet afgivet sikkerhed i selskabets ejendom.
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