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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017 for Ejendomme af 1. januar 2012 ApS.

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for udviklin-
gen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold, arets resultat og selskabets finansielle stil-

ling samt en beskrivelse af de vasentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som selskabet star
over for.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 4. april 2018

Direktion:

Lindy Larsen

Peter Ammundsen
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomme af 1. januar 2012 ApS

Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-

siver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomme af 1. januar 2012 ApS for regnskabsaret 1. ja-
nuar - 31. december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit, "Revisors ansvar for revisionen af regn-
skabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for
revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores op-
fattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.,

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med regnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejl-
information.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysnin-
ger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel-
sen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gare dette.

Side 3




Ejendomme af 1. januar 2012 ApS
Arsrapport for 2017

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspateg-
ning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en
garanti for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlin-
formation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traffer pa grundlag af
regnskabet.

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

¢ |dentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i regnskabet, uanset
om denne 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 konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledeilsen har ud-
arbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundiag af regnskabs-
princippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revi-
sionsbevis er vaesentlig 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 usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmarksom pa
oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfare, at selskabet ikke langere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herun-
der eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 4. april 2018

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nv, 3377}7 317

ichsel efsen
stétsautgriseret revisor Iseret revjsor
mne 9291 ne 34357
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Ejendomme af 1. januar 2012 ApS
Sankt Annz Plads 13, st.th.

1250 Kgbenhavn K.

CVR-nr. 35 03 28 00

Hjemsted
Kebenhavns Kommune

Direktion

Peter Ammundsen
Peter Krarup Lange
Lindy Larsen

Jesper Munck Loiborg

Revision

PricewaterhouseCoopers, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Aktionarer pr. 31. december 2017
Skandinavisk Holding A/S, Kebenhavn
KFI Figros ApS, Kgs. Lyngby

Begge selskabets aktionzrer ejer over 5% af aktiekapitalen

Selskabets arsregnskab indgar i koncernregnskabet for Chr. Augustinus Fabrikker Aktiesel-

skab, Kgbenhavn.
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LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet er at besidde ejendomme samt aktiviteter knyttet hertil.

Arets resultat for 2017 er vasentligt pavirket af lejeindtagter fra den aftale om langtidsudlej-
ning der blev indgaet sidste ar. Resultatet er desuden positivt pavirket af en regulering af sel-
skabets sidste ejendom til dagsverdi, idet selskabet har indgaet aftale om salg af ejendom-
men efter regnskabsarets udlgb.

Arets resultat udger et overskud pa 6.542.317 kr., hvilket er tilfredsstillende.

Selskabet forventes at trede i solvent likvidation nar ejendommen er solgt.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet betydningsfulde handelser efter regnskabsarets afslutning udover det
ovenfor anfarte.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomme af 1. januar 2012 ApS er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Arsrapporten er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortise-
ret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at
opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som falge af ®&ndrede regnskabsmaessge skan af beleb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til historisk kostpris. Efterfalgende males
aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinst og tab, der op-
star pa grund af forskelle mellem transaktionsdagens kurs og kurs pa betalingsdagen, indreg-
nes i resultatopgaerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, geld og andre monetare
poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens

kurs.
RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsatning
Nettoomsatning repraesenterer huslejeindtaegter og andre indtagter fra selskabets ejendom-

me.

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

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger omfatter renter, resultat af finansielle instrumenter samt kursregule-

ring af prioritetsgald.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat, forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Udskudt skat indregnes efter geeldsmetoden og omfatter alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige og skattemassige vaerdier af aktiver og forpligtelser. Udskudte skatteakti-
ver, herunder skattevaerdien af fremferbare skattemassige underskud, indregnes i balancen,
safremt det er sandsynligt, at aktivet vil blive udnyttet. Udskudt skat males efter geldende
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skatteregler og med den skattesats, der forventes at vaere gaeldende, nar de midlertidige for-
skelle udlignes. £ndringer i udskudt skat som falge af ndringer i skattesatserne indregnes i
resultatopgerelsen.

Selskabet er sambeskattet med Chr. Augustinus Fabrikker Aktieselskab og dette selskabs dan-
ske koncernforbundne virksomheder. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel
overskud som underskud i dattervirksomhederne i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster.

BALANCEN

Materielle anlzgsaktiver

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelsen til kebspris med tilleeg af transaktionsom-
kostninger. | efterfalgende perioder males investeringsejendomme i balancen til dagsvaerdi.
Ved opgerelsen af ejendommenes dagsveaerdi anvendes en afkastbaseret model eller til faktisk
salgspri, hvis denne er kendt. Ved opgarelsen af afkastet for de enkelte ejendomme tages ud-
gangspunkt i forventede lejeindtagter. Forventede drifts-, adminstrations- og vedligeholdel-
sesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnes tom-
gangsleje for en passende periode. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ledelsens be-
demmelse af markedsniveauet.

Regulering af investeringsejendommenes vaerdi indregnes netto i resultatopgerelsen under
"Vardireguleringer af investeringsaktiver”. Fortjeneste og tab ved afhandelse af investeings-
ejendomme opgares som forskellen mellem salgssummen og den regnskabsmaessige vaerdi
pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgerelsen under "Vardiregulerin-
ger af investeringsaktiver”.

Driftsmidler og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerde af- og nedskrivninger.
Driftsmidler og inventar afskrives over 5 ar. Restvaerdien og restlevetiden af et aktiv revurde-
res ved udgangen af hver regnskabsperiode.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til den vaerdi, hvortil de efter en individuel vurdering skannes at indga

med. Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efter-
felgende til dagsvaerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter
klassificeres som "Andre tilgodehavender” henholdvis "Anden gald”.

Andring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerelsen,
medmindre det afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kritierne for regn-
skabsmaessig sikring.

Galdsforpligtelser
Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det mod-

tagne provenue med fradrag af afholdte transaktions omkostninger. | efterfalgende perioder
males lanene til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominel-
le vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over laneperioden.
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RESULTATOPGORELSE FOR 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger

Bruttoresultat fer vardireguleringer
Vardireguleringer af investeringsaktiver
Bruttoresultat efter vardireguleringer

Andre finansielle indtagter
Andre finansielle udgifter

Resultat far skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

2017 2016
note kr. kr.

6.039.667 31.254
-496.485 -3.314.098
5.543.182 -3.282.844
1 -556.136 -556.191
2 -3.138 -6.588
4.983.908 -3.845.623
2 3.830.724 5.087.417
8.814.633 1.241.794
3 2.076.587 585.821
4 -2.222.079 -2.053.451
8.669.141 -225.836
5 -2.126.824 89.018
6 6.542.317 -136.818

Side 10



Ejendomme af 1. januar 2012 ApS
Arsrapport for 2017

BALANCE PR. 31. DECEMBER

Aktiver

Investeringsejendomme
Driftsmidler og inventar

Materielle anlagsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavender i alt

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

31.12.2017 31.12.2016
note kr. kr.

67.500.000 73.627.139

0 3.138

2 67.500.000 73.630.277
67.500.000 73.630.277

0 1.276.527

414.024 2.599.847

0 1.435.102
414.024 5.311.476

414.024 5.311.476
67.914.024 78.941.753
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

Passiver

Indskudskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensattelse til udskudt skat

Henszettelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristet gaeld i alt

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til realkreditinstitutter, kortfristet del
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gld

Kortfristet geeld i alt

Gald i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser

31.12.2017 31.12.2016
note kr. kr.

7 1.095.890 1.095.890
5.934.422 -607.896
7.030.312 487.994

11.410.000 9.372.176
_11.410.000 9.372.176
27.621.850 37.757.263
27.621.850 37.757.263
199.023 2.782.048
3.933.497 4.629.951
8.068.011 13.148.868
89.000 0
9.562.331 10.763.453
21.851.862 31.324.320
49.473.712 69.081.583
67.914.024 78.941.753
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EGENKAPITALOPGORELSE
Indskuds- Overfort
31.december 2017 kr. B kapital Resultat | alt
Balance pr.1.januar 2017 1.095.890 -607.895 487.995
Arets resultat 0 6.542.317 6.542.317
Balance pr.31.december 2017 1.095.890 5.934.422 7.030.312
Indskuds- Overfert
31.december 2016 i kr, kapital Resultat I alt
Balance pr.1.januar 2016 1.095.890 -471.077 624.813
Arets resultat 0 -136.818 -136.818
Balance pr.31.december 2016 1.095.890 -607.895 487.995
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NOTER

1. Personaleomkostninger
Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

lalt

2017 2016
kr. kr.
511.746 511.313
40.536 40.536
3.853 4.342
556.136 556.191

Det gennemsnitlige antal medarbejdere har i regnskabsaret udgjort 1, svarende til aret for

2. Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris pr.1.januar 2017

Tilgang til kostpris

Afgang til kostpris

Kostpris pr.31.december 2017
Vaerdireguleringer pr.1.januar 2017
Arets dagsveerdi reguleringer

Afgang

Vaerdireguleringer pr.31.december 2017
Af- og nedskrivninger pr.1 januar 2017
Arets af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger pr.31.december 2017

Regnskabsmaessig veaerdi pr.31.december 2017

Driftsmidler
Investerings- og
_ejendomme inventar
80.781.313 24.000
292.137 0
-10.000.000 0
71.073.450 24.000
-7.154.174 0
3.830.724 0
-250.000 0
-3.573.450 0
0 20.862
0 3.138
0 24.000
67.500.000 o

Forudsaetning ved opgsarelse af dagsvardi af investeringsejendomme
Dagsvardien er opgjort til faktisk salgspris aftalt efter balancedagen, fratrukket forventede

salgsomkostninger.
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NOTER

3. Andre finansielle indtegter

Renteswap regulering
Amortisering af prioritetsgaeld

Ialt

4. Andre finansielle udgifter
Prioritetsrenter

Tilknyttede virksomheder
Andre

lalt

5. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Andring i udskudt skat

1 alt

6. Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

lalt

2017 2016
kr. kr.

1.829.930 407.030
246.657 178.791
2.076.587 585.821
1.822.530 2.020.852
394.453 0
5.096 32.599
2.222.079  2.053.451
89.000 -1.435.102
2.037.824 1.346.084
2.126.824 -89.018
6.542.317 -136.818
6.542.317 -136.818
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NOTER

7. Indskudskapital
31.12.2017 31.12.2016

kr. kr.
Indskudskapital 1.januar 1.095.890 1.095.890
Indskudskapital 31.december 1.095.890 1.095.890
Indskudskapitalen bestar af 109.589.000 anparter af kr. 0,01 1.095.890

Der har ikke veaeret andringer i indskudskapitalen siden selskabets stiftelse 1.januar 2012.

8. Langfristet gald

Af den langfristede gaeld forfalder 11.859.923 kr. efter 5 ar, mod 15.804.044 kr. ved udgangen af
2016.

9. Eventualforpligtelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa kr. 32.110.721 er der afgivet pant i selskabets ejen-
dom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.december udger 67.500.000 kr.
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