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Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS
Årsrapport 2017

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

u Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.
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Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS
Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS
Adresse, postnr., by c/o ØENS Ejendomsadministrations A/S

Lergravsvej 59A, 2300 København S

CVR-nr. 35 52 60 99
Hjemstedskommune København
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Johan Ewald Lorentzen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere i fast ejendom samt al virksomhed, som efter direktionens skøn er
beslægtet hermed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2017 udviser et underskud på 1.800.207 kr. mod et underskud
på 212.259 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på
21.120.915 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2017 2016

Bruttotab -1.656.617 -6.358.186
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 23.144 6.760.227

Resultat før finansielle poster -1.633.473 402.041
3 Finansielle omkostninger -644.026 -675.581

Resultat før skat -2.277.499 -273.540
4 Skat af årets resultat 477.292 61.281

Årets resultat -1.800.207 -212.259

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -1.800.207 -212.259

-1.800.207 -212.259
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Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investerings-ejendomme 81.000.000 76.800.000

81.000.000 76.800.000

Anlægsaktiver i alt 81.000.000 76.800.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 507.335 763.078
Tilgodehavende selskabsskat 90.000 56.000
Andre tilgodehavender 99.592 0

696.927 819.078

Likvide beholdninger 13.271 59.258

Omsætningsaktiver i alt 710.198 878.336

AKTIVER I ALT 81.710.198 77.678.336
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Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 1.272.000 1.272.000
Overført resultat 19.848.915 21.649.122

Egenkapital i alt 21.120.915 22.921.122
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 2.378.343 2.855.635

Hensatte forpligtelser i alt 2.378.343 2.855.635
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 41.440.988 42.120.192
Gæld til tilknyttede virksomheder 14.674.718 8.116.697
Deposita 666.649 675.989
Anden gæld 140.616 152.470

56.922.971 51.065.348
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 687.541 634.630
Leverandører af varer og tjenesteydelser 51.320 55.727
Gæld til associerede virksomheder 252.673 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 21.423 21.210
Anden gæld 275.012 124.664

1.287.969 836.231

Gældsforpligtelser i alt 58.210.940 51.901.579

PASSIVER I ALT 81.710.198 77.678.336

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser

10 Nærtstående parter
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Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 1.272.000 21.649.122 22.921.122
Overført via resultatdisponering 0 -1.800.207 -1.800.207

Egenkapital 31. december 2017 1.272.000 19.848.915 21.120.915
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Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investeringsejen-
domme til dagsværdi og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten
dagsværdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede
fremtidige pengestrømme for investeringsejendommen. Gæld vedrørende investeringsejendomme
indregnes ligeledes til dagsværdi med indregning af værdireguleringen i resultatopgørelsen under
posten dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme.

Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en kapitaliseringsfaktor, der fastsættes på grundlag af et
markedsbaseret forrentningskrav for den enkelte ejendom og dennes forventede fremtidige ind- og
udbetalinger.

Gæld vedrørende investeringsejendomme indregnes ligeledes til dagsværdi med indregning af
værdireguleringen i resultatopgørelsen under posten dagsværdiregulering af investeringsejendomme.

Investeringsejendomme, bortset fra grunde, har en begrænset levetid. Den værdiforringelse, der
finder sted efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investeringsejendommens
løbende måling til dagsværdi.  Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investerings-
ejendommenes brugstid.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

I nettoomsætningen indgår indtægt ved udlejning af fast ejendom samt hermed beslægtet
virksomhed.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttotab

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttotab.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb.
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Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
foretages nedskrivning til imødegåelse af tab baseret på en objektiv indikation på, at et
tilgodehavende eller en gruppe af tilgodehavender er værdiforringet. Nedskrivning foretages til
nettorealisationsværdi, såfremt denne er lavere end regnskabsmæssig værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Hensættelse til udskudt skat beregnes efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige
forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser, som
hverken påvirker resultatet eller den skattepligtige indkomst, samt midlertidige forskelle på
skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill.
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Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskel-
len mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 234.584 141.697
Renteomkostninger til associerede virksomheder 0 210
Andre finansielle omkostninger 409.442 533.674

644.026 675.581

kr. 2017 2016

4 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat -477.292 -61.271
Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 -10

-477.292 -61.281

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2017 56.931.086
Tilgang i årets løb 4.176.856

Kostpris 31. december 2017 61.107.942

Opskrivninger 1. januar 2017 19.868.914
Årets opskrivning 23.144

Opskrivninger 31. december 2017 19.892.058

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 81.000.000
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Ejendomsselskabet Amaliegade 24 ApS
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdi af investeringsejendomme er beregnet for ejendommen ved tilbagediskontering af de
forventede fremtidige pengestrømme med en relevant diskonteringsfaktor. Forventede fremtidige
pengestrømme er baseret på budgetter for de kommende 7 år og en beregnet terminalværdi for
ejendommens resterende levetid. Diskonteringsfaktoren udgør den risikofri rente og et risikotillæg for
ejendommen.

Der anvendes uafhængige vurderingsmænd ved opgørelsen af dagsværdierne.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

De væsentligste forudsætninger anvendt ved opgørelsen af dagsværdien er:

Diskonteringsfaktor: 5,82 %
Inflationsrate: 2 %
Langsigtet tomgang: 0 %
Terminalværdi: 70 mio. kr.

7 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/12 2017
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 42.128.529 687.541 41.440.988 36.644.365
Gæld til tilknyttede

virksomheder 14.674.718 0 14.674.718 0
Deposita 666.649 0 666.649 0
Anden gæld 140.616 0 140.616 0

57.610.512 687.541 56.922.971 36.644.365

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Ejendomsselskabet Crohn & Lorentzen A/S som
administrationsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gæld til realkreditinstitutter, 42,1 mio. kr. er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør 81,0 mio. kr.

10 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Ejendomsselskabet Crohn & Lorentzen A/S København Ø
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