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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet St.
Kongensgade 46 for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018.

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Jeg anser betingelserne for at undlade revision for 2019 for opfyldte.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 24. maj 2019
Direktion:

Lennart Bent Lajboschitz
direktør

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal
revideres.
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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46 for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2018 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som du har til-
vejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og præsentere årsregn-
skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrørende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, du har givet os
til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 24. maj 2019
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Kaare K. Lendorf
statsaut. revisor
mne33819
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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Adresse, postnr., by c/o SMEjendomme

Brolæggerstræde 6, 1., 1211 København K

CVR-nr. 35 86 90 42
Stiftet 6. juni 2014
Hjemstedskommune København
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Lennart Bent Lajboschitz, direktør

Revisor Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er ejendomsbesiddelse og dermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2018 udviser et overskud på 925.670 kr. mod et overskud på
1.081.941 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital på
3.803.220 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsérets udleb. som i væsentlig grad har påvirket
selskabets drift eller status.

5

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: M
TF

EJ
-E

3Z
N

U
-T

Q
H

1W
-5

D
5D

Z-
6F

VJ
4-

BD
E3

Y



Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2018 2017

Bruttofortjeneste 1.336.861 1.382.386
2 Personaleomkostninger 0 0

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -129.743 -129.278

Resultat før finansielle poster 1.207.118 1.253.108
Finansielle omkostninger -20.362 -35.455

Resultat før skat 1.186.756 1.217.653
Skat af årets resultat -261.086 -135.712

Årets resultat 925.670 1.081.941

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 925.670 1.081.941

925.670 1.081.941
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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2018 2017

AKTIVER
Anlægsaktiver

3 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 28.481.760 28.229.516

28.481.760 28.229.516

Anlægsaktiver i alt 28.481.760 28.229.516

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 13.384
Udskudte skatteaktiver 181.505 157.808
Andre tilgodehavender 9.843 4.164
Periodeafgrænsningsposter 1.551 2.275

192.899 177.631

Likvide beholdninger 248.476 378.964

Omsætningsaktiver i alt 441.375 556.595

AKTIVER I ALT 28.923.135 28.786.111
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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2018 2017

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 50.000 50.000
Overført resultat 3.753.220 2.827.550

Egenkapital i alt 3.803.220 2.877.550
Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser 26.550 19.800

Hensatte forpligtelser i alt 26.550 19.800
Gældsforpligtelser

4 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 8.906.221 8.945.838
Gæld til tilknyttede virksomheder 15.226.085 16.132.583

24.132.306 25.078.421
Kortfristede gældsforpligtelser

4 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 21.803 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 172.245 53.515
Gæld til tilknyttede virksomheder 11.616 0
Skyldig selskabsskat 284.783 293.502
Anden gæld 470.612 463.323

961.059 810.340

Gældsforpligtelser i alt 25.093.365 25.888.761

PASSIVER I ALT 28.923.135 28.786.111

1 Anvendt regnskabspraksis
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
6 Sikkerhedsstillelser
7 Nærtstående parter
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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2018 50.000 2.827.550 2.877.550
Overført via resultatdisponering 0 925.670 925.670

Egenkapital 31. december 2018 50.000 3.753.220 3.803.220
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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46 for 2018 er aflagt i overensstemmel-
se med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse
bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes
alleomkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele viltilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen. når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele Vilfragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver
ogforpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måiling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer
indenårsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold. der eksisterede på balancedagen.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt IAS 17.

Nettomsætning (lejeindtægter) indregnes i resultatopgørelsen, såfremt selskabet har opnået endelig
ret til indtægten. Nettoomsætning indregnes lineært over kontrakternes løbetid.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er lejeindtægter, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.
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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 40 år

Scrapværdien for selskabets bygning udgør 80% af anskaffelsessummen.

Grunde afskrives ikke.

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

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.
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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

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

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.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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 frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 for-
skellen 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 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Kostpris 1. januar 2018 28.934.907
Tilgange 381.987

Kostpris 31. december 2018 29.316.894

Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 705.391
Afskrivninger 129.743

Af- og nedskrivninger 31. december 2018 835.134

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 28.481.760

4 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/12 2018
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 8.928.024 21.803 8.906.221 8.858.688
Gæld til tilknyttede

virksomheder 15.226.085 0 15.226.085 15.226.085

24.154.109 21.803 24.132.306 24.084.773
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Ejendomsanpartsselskabet St. Kongensgade 46
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet indgår i sambeskatning med følgende selskaber:

- Mitco ApS (ultimativt moderselskab og administrationsselskab)
- Mitco Ejendomme ApS (moderselskab)
- lnvesteringsselskabet Mitco ApS
- Ejendomsselskabet Absalon Sønder Boulevard ApS
- Ejendomsselskabet Peblinge Dossering 18 ApS
- Ejendomsselskabet Søkvæsthuset ApS
- Ejendomsselskabet Vesterbrogade 68 ApS
- Ejendomsselskabet Vesterbrogade 70 ApS
- Vesterbrogade 72 ApS
- Ejendomsselskabet Fredensborg Bycenter ApS
- Ejendomsselskabet Frederikholms Kanal 16 ApS
- Petersholm ApS
- Hornbækhotellerne ApS
- GR Ejendomme ApS
- Strandlodsvej 3-5 ApS
- Ejendomsselskabet Tullinsgade 21 ApS
- Ejendomsselskabet Lidkoeb ApS
- Hornbækhus og Villa Strand ApS
- Ejendomsselskabet Trekronergade 26, 2500 Valby ApS
- Folkehuset Absalon ApS
- Een København ApS

Selskabet hæfter derfor ubegraenset og solidarisk. for selskabsskatter og kildeskatter på udbytte,
renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

6 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgæld på 8.928 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger på 9.000 t.kr.
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør 28.482 t.kr.

7 Nærtstående parter

Transaktioner med nærtstående parter

Virksomheden oplyser kun om transaktioner med nærtstående parter, der ikke er gennemført på nor-
male markedsvilkår, jf. lovens § 98 c, stk. 7.

Mellemværender med tilknyttede virksomheder forrentes ikke.
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