‘ } Statsautoriseret revisionsanpartsselskab ”ortzbem

Arsrapport for 2019

RADMANDSGADE 36 ApS
@stbanegade 21, st. th.
2100 Kebenhavn @
CVR-nr. 35 40 74 99

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p4 selskabets ordinasre generalfor-
samling den 23. juni 2020

e/

Mdrranne Kjaer Stolt
dirigent




Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning
Den uafthzengige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2019

Balance 31. december 2019
Noter til arsrapporten

Side

—

rg Statsautoriseret revisionsanpartsselskab l



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 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 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 23. juni 2020
Direktion

Stolt
direktar

%
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i RADMANDSGADE 36 ApS

Konklusion i
Vi har revideret arsregnskabet for RADMANDSGADE 36 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2019, der omfatler resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes 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 regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav efr nzermere beskrevet i
revisionspategningens 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesenllig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at forlsastte
driften, at oplyse om forhold vedrarende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-

malion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vassentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragles som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer 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 gaeldende 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 denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatie sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaetielse af intern kontrol.

Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundiag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er lilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, 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 everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmazssige

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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn @, den 23. juni 2020
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Selskabsoplysninger

Selskabet RADMANDSGADE 36 ApS
Ostbanegade 21, st. th.
2100 Kebenhavn @

CVR-nr. 354074 99
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 1. august 2013
Hjemsted: Kobenhavn @

Direktion Marianne Kjeer Stolt, direktor

Revision Harlzberg+

statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Oster Allé 56, 1.
2100 Kebenhavn @
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Ledelsesberething

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

hermed forbundne aktivileter.

Usikkerhed ved indregning og maling
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 1.728.264, og selskabets balance pr.

31. december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 14.126.597.

Finansiering
Selskabets rentebaerende nettogaeld med iszer kreditinstituller, hvor renten pa noget af geelden er

forhandlet til en 5 ars fast rente udger et vaesentlig beleb. /Endringer i renteniveauet vil have effekt pa
indtjeningen.

Investeringer
Veerdiansaetlelse af ejendommen er behaeftet med falsomhed overfor zendringer i afkaslkrav og den

generelle situation pa ejendomsmarkedet. Vacrdianszaettelsen af investeringsejendommen er baseret pa
en afkastmodel. Der henvises til regnskabets note herom.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Efter regnskabsarets afslutning er der sket udbrud af sygdommen COVID19 som felge af spredningen

af Coronavirus. Det vurderes, at selskabets vaerdi af ejendommen i 2020 ikke vil blive vaesentlig
pavirket af udbruddet. Om end det er i et tidligt stadie at vurdere effekterne heraf, er det ledelsens
vurdering, at udbruddet ikke vil resultere i betydelig ekonomiske konsekvenser for kommende

regnskabsar.
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Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2019

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfart resultat

Note 2019 2018
Kr. kr.

1.726.549 617.630
1.100.200 1.183.774
2.826.749 1.801.404

1 121.142 0
2 -697.571 -498.355
2.250.320 1.303.049

3 -622.056 -1.145.490
1.728.264 157.559
1.728.264 157.559
1.728.264 157.559
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Balance 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyitede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgrasnsningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2019 2018
ke kr.

4 45.600.000 44.499.800
45.600.000 44,499,800
45.600.000 44.499.800
4.300.000 5.119.516

898 12.520

1.494 0

4,302.392 5.132.036

204.992 235.187

4.507.384 5.367.223
50.107.384 49.867.023

L'ﬂ

Hortzberg

Statsautoriseret revisionsanpartsselskab I



Balance 31. december 2019

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita og modtagne forudbetalinger fra kunder

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpliglelser
Leverandgrer af varer og tienesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2019 2018
kr. kr.
390.000 90.000
14.036.597 12.308.333
5 14.126.597 12.398.333
2.957.145 2.715.171
2.957.145 2.715.171
31.264.039 31.602.664
728.889 515.100
6 31.992.928 32.117.764
6 474.583 397.336
91.959 603.022
280.082 75.174
184.090 1.560.223
1.030.714 2.635.755
33.023.642 34.753.519
50.107.384 49.867.023
7
8
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Noter
2019 2018
kr. kr.
1 Finansielle indteegter
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 121.142 0
121.142 0
2019 2018
kr. kr.
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 161.436
Andre finansielle omkostninger 697.571 336.919
697.571 498.355
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 280.082 64.193
Arets udskudte skat 241.974 1.081.297
522.056 1.145.490
4 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Koslpris 1. januar 2019 31.991.795
Koslpris 31. december 2019 31.991.795
Veerdireguleringer 1. januar 2019 12.508.005
Arets vaerdireguleringer 1.100.200
Veerdireguleringer 31. december 2019 13.608.205
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 45.600.000
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Oplysning om forudszetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Beregningen tager udgangspunkt i budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der

Noter

karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Den normale indtjening kapitaliseres med

en individuelt fastsat afkastprocent. Afkastprocenten er fastsat il 4,00% (2018; 4,36%)

Vurderingen er falsom overfor udsving i afkastprocenten. Afkastmodellen viser, at en stigning pa
0,5% i afkastkravet vil reducerer vaerdien af ejendommen med kr. 5.000.000.

5 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2019
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

6 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Deposita og modtagne
forudbetalinger fra kunder

7 Eventualforpligtelser

Virksomheds- Overfart
kapital resultat | alt
90.000 12.308.333 12.398.333
0 1.728.264 1.728.264
90.000 14.036.597 14.126.597
Geeld

Geald 31. december Afdrag Restgeeld

1. januar 2019 2019 naeste ar efter 5 ar
31.602.664 31.264.039 474.583 29.818.983
515.100 728.889 0 0
32.117.764 31.992.928 474,583 29.818.983

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

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har til sikkerhed for selskabets geeld til realkreditinstitutter givet pant i selskabets ejendom

til en veerdi af kr. 45.600.000.

%
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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 enkelle regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-

tinger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aklivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillzeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgerelsen

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

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomszetning, lejeindiaegter og andre driftsindtaegter med fra-
drag af driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter
Indtaegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrarer.

Lejeindteegter males til dagsvaerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.
| driftsomkostninger indregnes ejendomsskatter, ejendomsforsikringer samt vedligeholdelsomkostninger.

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

Finansielle indtaeegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt renter fra geeld af
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 til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultalopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

\_‘
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med lillzeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil aklivet er klar til
brug. Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi med vaerdireguleringer i
resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveaerdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor
ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendommen.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem en
eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsastninger, som ledelsen vurderes forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatle, idel forudsatte begivenheder ofte ikke indtraader
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Der afskrives ikke pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiserel kostpris, hvilket szedvanligvis svarer til palydende vaerdi med

fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende er
veerdiforringet.

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

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

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

l
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Anvendt regnskabspraksis

Udskud! skal males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemasssigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudl skat méles pa grundlag af de skalteregler og skattesatser i de respeklive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. FEndring
i udskudt skat som falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris il en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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