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Fredericiagade 16 ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 for Fredericiagade 16 ApS.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 14. april 2019
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Fredericiagade 16 ApS

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Fredericiagade 16 ApS
Konklusion

Vi har revideret Arsregnskabet for Fredericiagade 16 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance 0g noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven,

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overenssiemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet",
Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med interationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. ligesom vi har op-
fyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold tif disse regler og krav. Det et vores opfattelse, at
det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsztte driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at ud-
arbejde drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alterna-
tiv end at gore dette.



Fredericiagade 16 ApS

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. og at afgive en revisionspategn-
ing med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformati-
on, nédr sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samiet har
indflydelse pd de ekonomiske beslutninger. som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af &rs-
regnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl. udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pi
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forrsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forirsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te santmensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af
intern kontrol.

» Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion 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 ri-
melige.



Fredericiagade 16 ApS

Den uafhzngige revisors revisionspitegning

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der p4 grundlag af det opndede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskab-
et eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er bascret pa det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores revisi-
onspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere. at selskabet ikke leng-
ere kan fortsatte driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
maessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder ev-
entuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

L titknytning tif vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller p4 anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfaitelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med rstegnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Kgs. Lyngby, den 14. april 2019

Schwartz « Pio & Co

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR.nr. 31 93 35,95

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21333
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Selskabsoplysninger

Selskabet Fredericiagade 16 ApS
¢/o Baunsee Ejendomme
Ny @stergade 12, 3.
1101 Kebenhavn K

CVR-nr.: 345797 84
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018

Hjemsted: Keobenhavn

Bestyrelse Niels Peter Houlberg Baunsge, formand
Niels Christian Hegh Baunsee
Niels Frederik Houlberg Baunsee

Direktion Jakob Folkenberg Eriksen, direktor

Revision Schwartz » Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Lyngby Hovedgade 41,1
2800 Kgs. Lyngby



Fredericiagade 16 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formél er at drive virksomhed indenfor ejendomsinvestering, herunder kob, salg og
udvikling samt udlejning af ejendomme og anden hermed besizgtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et underskud pa kr. 414.564, og selskabets balance
pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 10.623.964,

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsirets afstutning

Der er efter regnskabsarets afstutning ikke indtruffer begivenheder, som vaesentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arstapporten for Fredericiagade 16 ApS for 2018 er aflagt i overenssternmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2018 er aflagt | kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtzgter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens vardi kan miles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventuelle afdrag samt tillag/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemimelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaining ik~
ke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsztning, efendomsomkostninger og andre eksterne om-
kosninger,



Fredericiagade 16 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendommen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.
Ejendomsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter,
serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
lsegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder 4rets mndring i dagsveerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielie indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger.

Skat af Arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om sambeskatning. Den danske selskabsskat
fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Arets skat, som bestér af drets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

[nvesteringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter ferste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Veardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af gjen-
donumene som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til niellem velinformerede og viili-
ge parter pa arms lengde vilkdr pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medferer veesentli-
ge regnskabsmaessige sken.

Ledelsen har vurderet, at det for indevaerende for visse ejendomme ar har vaeret muligt at opgere
dagsvaerdien ved hjzlp af sammenlignelige transaktioner p& markedet, hvorfor vaerdiansattelsen
er sket pd baggrund af salgsverdien svarende til den forventede salgspris pa investeringsejen-
domme.

De anvendte skon er baseret p4 oplysninger samt forudszetninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstzn-

digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vesentlige.

Vardiforringelse af anlegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa veardifor-
ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

1o



Fredericiagade 16 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaztningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfalgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskuadt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af &rets skattepligtige indkomst, reguieret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter,

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gzldsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
gzld. males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer il nominel veerdi.

11
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttotab

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2018 2017
kr ke
-114.157 -240.267
500,000 0
-614.157 -240.267
2 163.405 127.829
3 -80.740 -84.126
-531.492 -196.564
4 116.928 43.244
-414.564 -153.320
-414.564 -153.320
-414.564 -153.320

iz
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsz=tningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017
kr kr.

5 10.4000.000 10.500.000
10.000.600 10.500.000
10.060.000 10.56G60.000

8.272.639 8.109.234
650 61.200
8.273.289 8.170.434
170.612 88.285
8.443.901 8.258.719
18.443.901 18.758.719

13
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Balance 31. december

Note 2018 2017
kr kr

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 10.543.964 10.958.528
Egenkapital 6 10.623.964  11.038.528
Henseattelse til udskudt skat 795.094 910.714
Hensatte forpligtelser i alt 795.094 910.714
Banker 5.211.959 5.200.000
Deposita 78.000 0
Langfristede gldsforpligtelser 7 5.289.959 5.260.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 6.192
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.702.384 1.570.785
Anden g=zld 32.500 32.500
Kortfristede gzldsforpligtelser 1.734.884 1.609.477
Geeldsforpligtelser i alt 7.024.843 6.809.477
Passiver i alt 18.443.901  18.758.719
Eventualposter mv., 8

Pantsztninger og sikkerhedsstiltelser 9

14
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Noter til arsrapporten

2018 2017
kr kr
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere I 1
2 Finansielle indtegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 163.405 127.82%
163.408 127.829
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 32.907 34.416
Andre finansielle omkostninger 47.833 49.710
80.740 84.126
4  Skat af drets resultat
Arets udskudte skat -115.620 2.420
Regulering af udskudt skat. anvendt i sambeskatning -1.308 -45.664
-116.928 -43.244

15
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Noter til Arsrapporten

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2018

Kostpris 31. december 2018

Verdireguleringer 1. januar 2018
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31, december 2018

Regnskabsmeessig verdi 31. december 2018

Forudsaztninger ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomime

6.327.388
6.327.388

4.172.612
-500.000

3.672.612

10.600.000

Selskabet ejer en lejlighed beliggende Fredericiagade 16, der er udleje til privat bolig.

Opgorelsen af dagsvardien er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa 254 tkr., en
forventet udlejningsprocent pa 100 % og et afkastkray pd 2.5 - 3 %. Afkastkravet er fastsat
under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.
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Noter til 4rsrapporten

6 Egenkapital
Virksomheds- Overfort

kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2018 80.000 10.958.528 11.038.528
Arets resultat 0 -414.564 -414,564
Egenkapital 31. december 2018 80.000 10.543.964 10.623.964

Virksomhedskapitalen bestar af 80 anparter 4 nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
srlige rettigheder.

7 Langfristede gmldsforpligteiser

Geld
Gald 31, december Afdrag Restgeid
I, januar 2018 2018 naste ar efter 5 dr
Banker 3.200.000 5.211.95% 0 5.200.000
Deposita 0 78.000 0 0
5.200.000 5.289.959 0 5.200.000

8 Eventualposter mv.,
Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk med
ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gzeld til banker pa t.kr. 5.200 har selskabet udstedt ejerpantebreve for i alt
t.kr. 10.000 i investeringsejendomme med en vardi pé t.kr. 10.000.

Selskabet har udstedt anden haftelse over for Ejerforeningen Fredericiagade 16 ApS pé kr.
54.000
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