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L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2016 for
K gbmagergade 39 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2016 for opfyldt.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Kgbenhavn &, den 24. maj 2017

Direktion

Peter Sextus Ramussen
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Revisorserklaering om opstilling af ar sregnskab

Til anpartshavernei Kgbmagergade 39 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for K gbmagergade 39 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016
pagrundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaaingsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstesndigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

K gbenhavn, den 24. mg 2017

BUUSJENSEN

Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 16 11 90 40

Saren Tholle

Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K gbmagergade 39 ApS
Svanevaanget 9
2100 K gbenhavn &
CVR-nr.: 35825142
Stiftet: 8. april 2014
Hjemsted: K gbenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Peter Sextus Ramussen
Revisor BUUS JENSEN, Statsautoriserede revisorer
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L edelsesber etning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i fast € endom og anden investering.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttotab udger -1.036.558 mod -1.006.112 sidste &. Det ordinaae resultat efter skat udger
56.874.069 mod -1.878.649 sidste ar. L edel sen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kgbmagergade 39 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

Zndring i anvendt regnskabspraksis som felge af andret ar sregnskabslov

Finansielle forpligtelser vedragrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev
disse finansielle forpligtelser malt til dagsvaardi. Andringen er foretaget i overensstemmelse med 8§ 1 i
overgangsbekendtgarelse nr. 1849 af 15. december 2015. Ved den foretagne aandring af anvendt regn-
skabspraksis er seneste indregnede dagsvaadi for finansielle forpligtelser vedregrende investeringse en-
domme anvendt som kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af sandrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan méles pdlideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordel es kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtel sens [ gbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaggges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgarel sen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsagning, andring i lagre af faadigvarer og varer under fremstilling, arbejde
udfart for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaggter samt eksterne omkostninger.

Lgeindtasgter vedr grende investeringsejendomme
Lgjeindtaaggter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaggter vedrarende varmeregnskabet
indregnesi balancen som mellemvaaender med lgjere.

K gomagergade 39 ApS - Arsrapport for 2016 5



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, |oka-
ler, tab pa debitorer og operationelle |easingomkostninger.

Omkostninger vedr grende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligehol del sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaarende med |gjere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringseendomme indeholder vaardireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved afhaadel se af gendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tillagy og godtgarel ser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtasgter og omkostninger ind-
regnesi resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningshidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

I nvesteringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfalgende ejendom for gjendom til en skennet dagsvaardi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastssdtes g endom
for ggendom (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer g endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgarelsen under ” omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnesi resultatopgarel sen under posten " vaadireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel veardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaadien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeaf graansningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfal gende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prassenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hadfter Kgbmagergade 39 ApS solidarisk og ubegramnset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaae gaddende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Gaddsforpligtelser

Finansielle gaddsforpligtelser indregnes ved |anoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
hol dte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtel ser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaadi indregnesi resultatopgerel sen over |aneperioden.

Gadd til realkreditinstitut og kreditingtitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til |anets restgadd. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgadd beregnet som &
nets underliggende kontantvaardi pa |aneoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af 1anets kursregul ering pa optagel sestidspunktet.

| finansielle forpligtel ser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtel se pa finansielle leasing-
kontrakter.

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gaddsforpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvilket sasdvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
Bruttotab -1.036.558 -1.006.112
Vaadiregulering af investeringsejendomme 77.746.775 0
Andre finansielle indtaggter 13.032 145

1 @vrigefinansielle omkostninger -3.772.882 -1.402.558
Resultat far skat 72.950.367 -2.408.525
2 Skat af aretsresultat -16.076.298 529.876
Aretsresultat 56.874.069 -1.878.649

Fordlag til resultatdisponering:

Overfarestil overfart resultat 56.874.069 0
Disponeret fra overfart resultat 0 -1.878.649
Disponeret i alt 56.874.069 -1.878.649
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Balance 31. december

3

Anlasgsaktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaggsaktiver i alt

Anlaeggsaktiver i alt

Omsagningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender

Periodeaf graansni ngsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2016 2015
190.000.000 87.318.947
190.000.000 87.318.947
190.000.000 87.318.947

820.717 0

0 963.331

987.019 422.442
31.958 34.884
1.839.694 1.420.657
1.459.482 1.353.384
3.299.176 2.774.041
193.299.176 90.092.988
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Balance 31. december

Egenkapital

4 Virksomhedskapital
5 Ovefert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtel ser

Hensadtel ser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser

Gadd til reakreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til pengeinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydel ser
Gadd til tilknyttede virksomheder

Anden gadd

Kortfristede geddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt

2016 2015

50.000 50.000
53.458.625 -3.415.444
53.508.625 -3.365.444
15.933.684 0
15.933.684 0
58.693.000 58.678.913
58.693.000 58.678.913
27.945.738 17.437.648
645.000 645.000
15.985.310 15.519.716
20.587.819 1.177.155
65.163.867 34.779.519
123.856.867 03.458.432
193.299.176 90.092.988
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Noter

2016 2015

1.  @vrigefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 731.809 440.210
Andre finansielle omkostninger 3.041.073 962.348
3.772.882 1.402.558

2. Skat af aretsresultat

Aretsregulering af udskudt skat 16.897.015 -529.876
Refusion af sambeskatningsbidrag -820.717 0
16.076.298 -529.876
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Noter

3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2016 87.318.947 71.478.330
Tilgang i arets|gh 24.934.278 15.840.617
Kostpris 31. december 2016 112.253.225 87.318.947
Regulering til dagsvaardi 1. januar 2016 0 0
Aretsregulering til dagsvaardi 77.746.775 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2016 77.746.775 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 190.000.000 87.318.947

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte gy endomme tages udgangspunkt i forventede |ejeindtasgter
ved fuld udlgning af gendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdel sesom-
kostninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet tomgangslieje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligehol del sesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt |eje tillasgges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ekster-
ne maggleres bedammel ser af markedsniveauet.

Den anvendte vaadiansadtel sesmetode er uandret i forhold til sidste &r.

Ved fastsadtel sen af markedsvaadien (bogfert veardi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagytet gennemsnitlig afkastprocent 37

Fal somhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaardien. Markedsudviklingen kan medfare et am-
dret krav til forrentningen af fast g endom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaardien af investeringsejendommene re-

duceres med 39.617 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaaende 53.509 t.kr.
til 22.607 t.kr.

Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2016 50.000 50.000
50.000 50.000
K gomagergade 39 ApS - Arsrapport for 2016 13



Noter

31/12 2016 31/12 2015

5. Overfart resultat

Overfert resultat 1. januar 2016 -3.415.444 -1.536.795
Arets overfarte overskud eller underskud 56.874.069 -1.878.649
53.458.625 -3.415.444

K gomagergade 39 ApS - Arsrapport for 2016 14



