
StatidUtoifse'et fev^ionsvnksu'ti'i&d

L Hortzberg

Arsrapportfor2018

RADMANDSGADE 36 ApS
Ostbanegade 21, st. th.

2100 Kobenhavn 0
CVR-nr. 35 40 74 99

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p& selskabets ordineere generalfor-
samlingden 31. maj 2019

Marianne Kjser Stolt
dirigent



Indholdsfortegnelse

Pategninger

Ledelsespategning

Den uafhasngige revisors revisionspategning

Side

1
2

Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab

Resultatopgorelse
1. januar - 31. december 2018

Balance 31. december 201 8

Noter til Srsrapporten

Anvendt regnskabspraksis

8
10
12

Hortzberg
Statsautoriscrct rovisionsvirksomhcd



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2018 for RADMANDSGADE 36 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsSret 1 . januar- 31.

december2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 31. maj 2019

Direktion

Me
direkter
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Den uafhsengige revisors revisionspategning

TH kapitalejeren i RADMANDSGADE 36 ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for RADMANDSGADE 36 ApS for regnskabs^ret 1. januar - 31. december

2018, der omfatter resultatopgorelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-

bejdes efter Arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resuttatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gaeldende i Danmark. Vort ansvar ifolge disse standarder og krav er nsermere beskrevet i re-

visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af

selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'S Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gasldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore ovrige etiske <orpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Del er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrsekkeligt og egnet

som grundlag for vor 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 for nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen at arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortssette

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, indstitle driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vort mil er at opna hej grad af sikkerhed for, om Srsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-

sion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau at sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der

udfores i overensstemmelse meet internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er

gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vsesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan

opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vsesentlige, hvis del med rimelighed kan

fon/entes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de Bkonomiske beslutninger, som regnskabs-

brugerne trasffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gseldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Heructover:

• Identiticerer og vurderer vi risikoen for Vcesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt

opnar revisionsbevis, der er tilstrsekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen

for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget at besvigelser er hojere end ved vsesentlig fejl-

information forarsaget af fejl, ide! besvigelser kan omfatte sammensvasrgelser, dokumentfalsk, bevid-

ste udeladelser, vildledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

• Opnar vi forstaelse at den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstasndighederne, 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

regnskabsmasssige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Srsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag at det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikker-

hed (orbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl am selskabets evne til at

fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning

gore opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sSdanne oplysninger ikke er til-

strsekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opna-

et frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medf0re, at

selskabet ikke Isengere kan fortssette driften.

• Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af ^rsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om arsregnskabet 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 tidsmasssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmsessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknylning til vor revision at arsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vsesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden

opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vsesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krsevede oplysninger i henhold

til arsregnskabsloven.

Baseret pa del udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

vsesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn 0, den 31. maj 2019

Hartzberg+
statsautoriseretrevisionsvirksomhed
CVR-nr. 17 25^81

w^ \^

Hans Peter Hartzberg
statsautoriseret re^isor /,
MNE-nr.mne24818

^^A'"••^ ^/^
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Selskabsoplysninger

Setskabet RADMANDSGADE 36 ApS
0stbanegade 21, st. th.
2100 Kebenhavn0

CVR-nr.: 35 40 74 99

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 1. august 2013

Hjemsted: Kobenhavn

Direktion Marianne Kjser Stolt, direktor

Revision Hartzberg+
statsautoriseret revisionsvirksomhed
0sterAH656, 1.
2100 Kobenhavn0
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er direkte eller indirekte, at udvikle, eje, kobe, sselge og udleje fast ejendom samt

hermed forbundne aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning og mating
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgorelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 157.559, og selskabets balance pr. 31.

december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 12.398.333.

Ejendommen er i 2018 feerdiggjort. I forbindelse meet at Radmandsgade 36 ApS har skiftet ejer indestar

den tidligere ejer for at selskabet modtager lejekompensation for de lejemal der ikke er udlejet i 18

maneder efter overdragelsesdatoen.

Finansiering
Saerlige risici, herunder forretningsmsessige og finansielle risici
Drlftsmaessige risici
Vserdianssettelse af ejendommen er behseftet med felsomhed overfor aendringer i afkastkrav og den

generelle situation pa ejendomsmarkedet. Vserdiansasttelsen at investeringsejendommen er baseret pa

en afkastmodel. Der henvises til regnskabets note herom.

Renterislci
Selskabet rentebeerende nettogaeld med isaer kreditinstitutter, hvor renten pa noget af gaelden er

forhandlet til en 5 ars fast rente, udgor et vsesentlig beleb. /Endringer i renteniveauet vil have effekt pa

indtjeningen.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vsesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2018

Note 2018 2017

Bruttofortjeneste

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtsegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfortresultat

1

2

kr.

617.630

1.183.774

1.801.404

0
-498.355

1.303.049

-1.145.490

157.559

157.559

157.559

kr.

-159.228

7.426.698

7.267.470

101.268

-36.838

7.331.900

-1.579.549

5.752.351

5.752.351

5.752.351
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Balance 31. december 2018

Note 2018 2017

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omssetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

kr. kr.

44.499.800 30,000.000

44.499.800

44.499.800

5.119.516

12.520

0

5.132.036

235.187

5.367.223

49.867.023

30.000.000

30.000.000

10.454.689

150.000

54.325

10.659.014

0

10.659.014

40.659.014
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Balance 31. december 2018

Note 2018 2017
kr. kr,

Passiver

Virksomhedskapital

Overfort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gaeld til realkreditinstitutter

Deposita og modtagne forudbetalinger fra kunder

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden gasld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gseldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter mv.

Pantssetninger og sikkerhedsstillelser

4

5

5

6
7

90.000

12.308.333

12.398.333

2.715.171

2.715.171

31.602.664

515.100

32.117.764

397.336

603.022

75,174

1.560.223

2.635.755

34.753.519

49.867.023

90.000

12.150.774

12.240.774

1.633.874

1.633.874

0
0

0

24.742.868

2.041.498

0
0

26.784.366

26.784.366

40.659.014
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Noter

2018 2017

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

kr.

161.436

336.919

498.355

kr.

0
36.838

36.838

2 Skat at arets resultat

Arets aktuelle skat 64.193 1.579.549

Arets udskudte skat 1.081.297 0

1.145.490 1.579.549

3 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2018 18.675.769

Tilgang i arets l0b 13.316.026

Kostpris 31. december 201 8 31.991.795

Veerdireguleringer 1. januar 2018 11.324.231

Arets vaerdireguleringer 1.183.774

Vserdireguleringer 31. december 2018 12.508.005

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 44.499.800

Oplysning om forudssetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Beregningen tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres ved at vsere enkeltstaende begivenheder. Den normale indtjening kapitaliseres med
en individuelt fastsat afkastprocent. Afkastprocenten er fastsat til 4,36%.

Mortzberg
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4 Egenkapital

Noter

11

Egenkapital 1. januar 2018

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2018

Virksomheds-

kapital

90.000

0

90.000

Overfort

resultat

12.150.774

157.559

12.308.333

I alt

12.240.774

157.559

12.398.333

Langfristede gseldsforpligtelser

Gseld til realkreditinstitutter

Deposits og modtagne
forudbetalinger fra kunder

Gaeld

1.januar2018

0

0

0

Gseld

31. december

2018

31.602.664

515.100

32.117.764

Afdrag

nseste Sr

397.336

0

397.336

Restgaeld

efter 5 Sr

29.962.598

0

29.962.598

6 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegrsenset for selskabsskat for indkomstaret 2018 samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties,
som forfalder til betaling efter den 30. juni 2018.

7 Pantssetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har til sikkerhed for selskabets gaeld til realkreditinstitutter givet pant i selskabets ejendom
til en veerdi af kr. 44.499.800.

Hortzberg
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for RADMANDSGADE 36 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-

ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og mating
I resultatopgorelsen indregnes indtsegter I takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vserdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nSr det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets veerdi Ran males pdlideligt.

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

skabet, og forpligtelsens vserdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males 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 opgores som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillseg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beleb.

Ved indregning og m&ling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten

aflsegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Hortzberg
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omssetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag at nettoomsEetning, lejeindtsegter og andre driftsindtaegter med fra-

drag af driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtsegter
Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgorelsen i den periode, de vedrerer.

Lejeindtaegter males til dagsvasrdi og opgores ekskl. moms og rabatter.

I driftsomkostninger indregnes ejendomsskatter, ejendomsforsikringer samt vedligeholdelsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaleomkostninger mv.

Finansielle indtsegter og omkostninger
Finansielle indtsegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regn-

skabs^ret. Finansielle poster omfatter renteindtsegter og -omkostninger samt renter fra gasld at

realkreditlan.

Skat af arets resultat
Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold tit disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemasssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der bar kunnet anvende

dette underskud til nedsaettelse at eget skattemasssigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopga-

relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henfsres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Hortzberg
St.itsautoriscrct rcvisionsvirksomhcd



14

Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlsegsaktiver
Invesferingsejendomme

Investeringsejendomme udgor investeringer i grunde og bygninger med del formal at opna afkast a( den

investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter

anskaffelsesprisen med tillseg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil aktivet er klar til

brug. Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvserdi med vserdireguleringer i

resultatopgorelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor

ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendommen.

Gevinster eller tab ved afhaendelse af materielle anlsegsaktiver opgores som forskellen mellem en

eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmsessige vaerdi pa

salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudssetninger, som ledelsen vurderes forsvarlige,

men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstsendigheder vil

sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtrseder

som forventet. Disse afvigelser kan vasre vassentlige.

Der afskrives ikke pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende vserdi med

fradrag af nedskrivninger til imodegaelse af tab.

Nedskrivninger til imodegaelse af tab opgores pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte

tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende er

vaerdiforringet.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat at arets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

Skyldige og titgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gasldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmaessig og skattemasssig vserdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Hortzberg
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemsessigt underskud, males

til den vasrdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat at fremtidig indtjening

eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-

skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvasrdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-

cedagens lovgivning vil vsere gseldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. /Endring

i udskudt skat som folge af asndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der

fores direkte pa egenkapitalen.

Gsetdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser, som omfatter gseld til leverandorer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, mSles

til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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