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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. janu-
ar - 31. december 2019 for Estate Amagerbrogade 150 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar — 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 27. januar 2020

Jan FErik \_J

Bestyrelse / / /

< D N~

Seren Nielsen Carsten Heerup Chl‘lStCt)A Jan Erik Andetsen
Formand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Estate Amagerbrogade 150 A/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Estate Amagerbrogade 150 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar — 31. december 2019 i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nerme-
re beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er
uathangige af selskabet i 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 gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisi-
onsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt 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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

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 pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veaesentlig fejlinformation forarsaget af be-
svigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
saettelse af intern kontrol.
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e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i érs-
regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke lengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder p en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 27. januar 2020
BHA Statsautoriseret Revision A/S
CVR-nr. 18 96 79 01

Jeppe Winding
statsautoriseret revisor
mne41343
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje ejendommen Amagerbrogade 150, 2300 Kebenhavn S.

Udvikling i regnskabsaret
Selskabets resultatopgerelse udviser et overskud pa t.kr. 5.737 og selskabets balance pr. 31. decem-

ber 2019 udviser en egenkapital pa t.kr. 48.438. Arets resultat anses som tilfredsstillende.

Selskabets ejendom er optaget i henhold til anvendt regnskabspraksis til dagsverdi pd grundlag af
en DCF metode.

Selskabet forventer et positivt driftsresultat for 2020 for veerdiregulering af investeringsejendomme.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Det er ledelsens opfattelse, at der ikke er indtrddt betydningsfulde handelser efter regnskabsérets

udleb, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets finansielle situation.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Estate Amagerbrogade 150 A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B virksomhed, med tilvalg af enkelte regler fra klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger, herunder af- og
nedskrivninger i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets veerdi kan veerdiansattes palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt at selskabet er forpligtet til at betale og for-
pligtelsen kan verdiansettes palideligt.

Ved forste indregning veerdiansattes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende vaerdianseet-
tes aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab, risici, der fremkommer, inden arsrap-
porten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstér
pa grund af forskelle mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i re-
sultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pd balan-
cedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og transaktionsda-
gens kurs indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

RESULTATOPGURELSEN

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter omfatter opkraevet leje ved udlejning af ejendommen.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrerende drift af ejendommen, herunder forsik-
ringer og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter alle omkostninger til administration af selskabet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT

RESULTATOPGORELSEN - fortsat

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger, realiserede og urea-
liserede kursgevinster og kurstab vedrerende geeld samt amortisering af realkreditlan.

Selskabsskat og udskudt skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til 4rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessige underskud,
indregnes med den verdi, hvortil de forventes at blive anvendt.

Udskudt skat males efter gzeldsmetoden af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og
skattemassige vaerdier af aktiver og forpligtelser.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Ejendomme, som er erhvervet med henblik pd at opnd afkast af den investerede kapital i form af
lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og maéles efter reglerne om in-
vesteringsejendomme.

Investeringsejendommene maéles ved forste indregning til kostpris med tilleg af kabs- og etable-
ringsomkostninger. Kostprisen méles efterfolgende til dagsvardien (markedsvardien). Dagsvardien
opgares efter en afkastbaseret metode pa grundlag af ejendommens driftsafkast og et af ledelsen
fastsat afkastkrav. Ved vardiansettelse tages hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbej-
der og lejereguleringer til markedsleje. Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under po-
sten "Veerdiregulering af investeringsejendom".

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til pdlydende veerdi med fradrag af
nedskrivning til imedegaelse af tab. Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel
vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter udskudt skat og vedligeholdelsesforpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter indregnes ved laneoptagelsen
til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende méles de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den no-
minelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeldsforpligtelser i gvrigt

Ovrige geeldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af galdsforholdet. Efter-
folgende opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede gaeldsforpligtelser samt
for variabelt forrentede geeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle verdi.
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RESULTATOPGORELSE 1. januar - 31. december 2019

Side 8

2019 2018
Note kr. kr.

BRUTTOFORTIJENESTE .....c.ccccovniiiiiniiiiniininnes 5.736.336 5.208.356
RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER ............ 5.736.336 5.208.356
Veardiregulering af ejendomme .......cccovevininrinievnnnnen, 1 2.731.406 4.205.165
Finansielle omKOStNINGEL ....eoveeverveveeriineniesinsieniiniins 3 1.082.526 1.228.549
RESULTAT FOR SKAT ...coooviiviciiiinininniirinenienens 7.385.216 8.184.972
Skat af arets resultat ..., 4 1.628.403 1.807.581
ARETS RESULTAT .....coooovvvrineneirecenieneneeenneneens 5.756.813 6.377.391
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat ..........coovevcveriiiiviiiinie 5.756.813 6.377.391

5.756.813 6.377.391
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BALANCE pr. 31. december 2019

31/12 2019 31/12 2018

AKTIVER Note kr. kr.

Investeringsejendomme ..........c.cvevivvineninonnonnien 131.622.029 128.890.623
MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER ....ccccoviininins 5 131.622.029 128.890.623
ANLZEGSAKTIVER T ALT .cveviiiiiiniciiiveiiniinins 131.622.029 128.890.623
Tilgodehavende for salg og tjenesteydelser ............... 0 5.090
Andre tilgodehavender ..., 602 172.768
PeriodeafgreensningSposter ......ovivviviiiviniiiinnnean, 22.043 2.000
TILGODEHAVENDER T ALT ...ccoooniininininiiininn, 22.645 179.858
LIKVIDE BEHOLDNINGER ......ccccccoonniiiiniiniininnn. 0 0
OMSZATNINGSAKTIVER T ALT ...ccovviviiniiiiinans 22.645 179.858

AKTIVERT ALT ..., 131.644.674 129.070.481
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BALANCE pr. 31. december 2019 - fortsat

31/12 2019 31/12 2018

PASSIVER kr. kr.

Aktiekapital .......cccvvviiniiinii 25.000.000 25.000.000
Overfort reSUltat ......ooeeevecennevinci e, 23.438.468 17.681.655
EGENKAPITAL TALT oo, 6 48.438.468 42.681.655
Hensettelse til udskudt skat ........ccccovvvvivnivniiiinnnnnn, 7 7.159.448 6.072.991
Hensettelse indvendig vedligeholdelse............ocu..e. 461.230 468.781
HENSATTE FORPLIGTELSER T ALT ........ccceveuuen. 7.620.678 6.541.772
Geld til realkreditinStitutter .........cocvvveveniniiineennnn. 8 64.277.174 65.120.702
Deposita og forudbetalt leje udlejningsejendomme ... 3.210.388 3.099.327
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ........ 67.487.562 68.220.029
Kortfristet del af langfristet gaeld .........coovevivirirnnnn. 8 841.241 838.125
Geeld til pengeinStitutter .......covvevivvivieninevninneiinenn, 6.158.713 10.085.358
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ..........o....... 25.400 30.734
Selskabsskat.......cccvrerreecieninneniicniieir e 543.162 209.486
Anden geld ..o 529.450 463.322
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER T AL’ 8.097.966 11.627.025
GALDSFORPLIGTELSER T ALT ....cccovvviiinniinenen, 75.585.528 79.847.054
PASSIVER T ALT ....ccooviriiiiiciniiiininenns 131.644.674 129.070.481

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser ...........convnine 9

Eventualposter M.v. ..., 10
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NOTER

Note 1 - Vasentlige regnskabsmeessige skon og vurderinger

Ved udarbejdelse af &rsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmessige vurderinger
og sken for indregning og veerdiansattelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Udviklingen
pa finans- og ejendomsmarkederne medforer, at der fortsat er storre end normal usikkerhed

knyttet til veerdiansettelsen af aktiver.

Veardianszettelse af ejendom

Vurderingen af ejendommens dagsverdi er foretaget pa baggrund af ejendommens normal budget
for de kommende &r, indeholdende lejeindteegt samt omkostninger til administration.
Normalbudget for 2020 udger t.kr. 5.932, 2020-2030 i sterrelsesorden t.kr. 5.932 til t.kr. 7.231.
Afkastkravet der er lagt til grund ved fastsattelsen af ejendommens dagsveerdi, athenger af
ejendommens anvendelse. Ved anvendelse til beboelse benyttes et afkastkrav pé ca. 3,75%, ved
kontor benyttelse udgar afkastkravet ca. 4,5% og ved benyttelse til retail udger afkastkravet

ca. 6%. Afkastkravet fastszttes arligt af selskabets ledelse pa baggrund af udviklingen i

markedsforhold og ejendomstype mv.

Det er ledelsens skon, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommen er udtryk for geeldende

markedsniveau.

Zndring i de forudsatninger, der primert er lagt til grund ved vaerdiansattelse af ejendommen, vil
have en direkte indflydelse pa vardiansettelsen af ejendommen. Der henvises til note 8 for folsom

hedsberegninger pa ejendommens dagsveerdi ved andringer i afkastkravet.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er opgerelse
af ejendommens dagsvardi og finansielle risici, som generelt er pavirket af usikkerhederne, der er

pé ejendoms- og finansmarkederne.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arrakke,
ma det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlebe anderledes i sdvel

positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med maéling af ejendommens dagsverdi.

Likviditet/going concern
Selskabets finansielle risici knytter sig primert til finansiering af selskabets ejendom og dermed til

risikoen for renteeendringer mv.

Note 2 - Personaleomkostninger

Gennemsnitslige antal ansatte udger: 0 0

Ledelsen og bestyrelsen er ikke vederlagt.
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NOTER - fortsat

Note 3 - Finansielle omkostninger

Finansielle omKoStNinger, @VIige ....ccocvvevvieniniiinieninoninnneeneninens

Note 4 - Skat af arets resultat

Arets aKEUETIE SKAL .....voveeeiverereieerrieeresesesssessenseiessesesecsesenseessesesessens
Regulering af udskudt skat ..o

Regulering tidligere &r ........cccveviiivnineiiennnieesnenenenes

Note 5 - Investeringsejendomme

KOSEPILS, PIIMO vevvcveririeiiiiniiiiineieieriieriis e ssesees
Tilgang til KOSIPILS c.eecvvverriiiniiiiiniiiiinicniiitenn e
Afgang til KOSIPLiS ..oovevevivviviiniiininiiiiiniee s

KOStPris, UIHMO ...coovereveriiiiiiiiie e
Vardiregulering, primo ...
Arets VRIdiregUIETINE ....oveveviveirecereerireseieneieresesessesseenssensieissssses

Veaerdiregulering, Ultimo .......cccoccevniiviivniiiinniiniee e

REGNSKABSMASSIG VERDI ULTIMO ..o

Fglsomhedsberegninger:

Ejendommens VETAI ....c.ccvvivviviniininiiiiiieieie e

Stigning / fald ....cooveeverieenienenin

Side 12

2018 2018
kr. kr.
1.082.526 1.228.549
1.082.526 1.228.549
543.162 209.486
1.086.457 1.598.095
- 1.216 0
1.628.403 1.807.581
31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.
113.107.545  113.107.545
0 0
0 0
113.107.545  113.107.545
15.783.078 11.577.913
2.731.406 4.205.165
18.514.484 15.783.078
131.622.029  128.890.623

Afkast - 0,25 %Afkast + 0,25 ¥

t.kr. 139.574

t.kr. 124.545

t.kr. 7.952

tkr. - 7.077
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Side 13

NOTER - fortsat
31/12 2019 31/12 2018
Note 6 - Egenkapital kr. kr.
Aktiekapital primo/ultimo .......c..cccvvvniniininniiins 25.000.000 25.000.000
Overfort resultat:
SAldO PIIMO .eeveveieiereiriicreer e 17.681.655 11.304.264
Overfart af arets reSultat ......occeveverevr e 5.756.813 6.377.391
OVErfart til NESEE AT .ovvvveeereereiieieesreerreeesreesis et sresnes 23.438.468 17.681.655
EGENKAPITAL TALT ..o 48.438.468 42.681.655
Note_ 7 - Henszettelse til udskudt skat
SAldO PIIMO .oovevirieririirriceriii e e 6.072.991 4.474.896
ATELS TEGUIETING v.vovvveviereereretsrieieseierseseresesesseacrenesensssisesssssasssenes 1.086.457 1.598.095
SALAO UIHITIO wviveeveerieeteereeie et riesse st cne e s sre st sas b srsentes 7.159.448 6.072.991
Forfalden Forfalden Forfalden

Note 8 - Gzeldsforpligtelser u/l ar 1-5ar e/S ar
RealkreditinStitutter ......covvververeecercenneeninnionnonneeines 841.241 3.396.350 60.880.824

841.241 3.396.350 60.880.824

Kursvardien af prioritetsgeelden udger pr. 31. december 2019 t.kr. 64.910.
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NOTER - fortsat

Note 9 - Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2019 udger t.kr. 131.622.

Til sikkerhed for bankgeeld er der tinglyst ejerpantebrev stort t.kr. 15.000.

Note 10 - Eventualposter m.v.

Vedligeholdelsespligt for ejendommene matr. nr. 5b m.fl. af Sundbyester:
Indvendig vedligeholdelse t.kr. 461 og udvendig vedligeholdelse t.kr. - 7.293.



