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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

P/S GR@NDALSVE], 2000 FREDERIKSBERG
Rungsted Strandvej 86

2960 Rungsted Kyst

CVR-nr.: 36408340
Hjemsted: Hgrsholm
Regnskabsar: 01.01.2018 - 31.12.2018

Bestyrelse

Trine Ngrtoft Christensen, formand
Christian Metellus Christensen

Erik Metellus Christensen

Direktion
Erik Metellus Christensen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnepromenade 26, 4. sal

9000 Aalborg
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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 for P/S GR@NDALSVE], 2000 FREDERIKSBERG.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Vi anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Rungsted Kyst, den 10.05.2019

Direktion

Erik Metellus Christensen

Bestyrelse

Trine Ngrtoft Christensen Christian Metellus Christensen Erik Metellus Christensen

formand
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Den uafhangige revisors erkleering om opstilling af
arsregnskabet

Til den daglige ledelse i P/S GRGNDALSVE], 2000 FREDERIKSBERG

Vi har opstillet arsregnskabet for P/S GR@NDALSVE], 2000 FREDERIKSBERG for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 pd grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som den daglige
ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt anvendt regn-
skabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesen-
tere arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmel-
ser i revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse
har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 10.05.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

René Winther Pedersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34173
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i at eje og drive udlejningsvirksomhed for ejendommen beliggende
Grgndalsvej 42, 2000 Frederiksberg.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet ejendom er under renovering og af samme grund har ejendommen kun vaeret delvist udlejet
i regnskabsaret. Som fglge heraf og som forventet er der en tilbagegang i drets resultat.

Renoveringen af ejendommen forventes afsluttet i 1. halvdel af 2019.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Ejendommens vaerdi er fastlagt pd basis af en beregnet dagsvaerdi. Ledelsen har foretaget en vaerdi-
anseettelse af ejendomme med veegt pa beliggenhed, lejeforhold, alternative anvendelsesmuligheder
samt en vurdering af markedssituationen pa ejendomsmarkedet.

I den udstraekning markedsrenterne andrer sig og en investors afkastkrav derved aendres, eller ejen-
dommenes forhold i gvrigt @endres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende sndre sig. Vaerdianseaettelsen
er derfor behaeftet med usikkerhed.
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Resultatopggorelse for 2018

Bruttotab

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018 2017
Note kr. t.kr.
(40.447) 204
0 198
(40.447) 402
(82.138) (88)
(122.585) 314
(122.585) 314
(122.585) 314
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Krav pa indbetaling af virksomhedskapital
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. t.kr.
8.193.536 7.499

3 8.193.536 7.499
8.193.536 7.499

375.000 375

375.000 375

375.000 375

8.568.536 7.874
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Balance pr. 31.12.2018

Virksomhedskapital

Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Bankgaeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver
Usikkerhed ved indregning og maling

Personaleomkostninger
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017

Note kr. t.kr.
500.000 500

375.000 375

98.019 220

973.019 1.095

5.283.358 5.332

4 5.283.358 5.332
4 48.000 46
2.155.167 1.195

15.000 34

93.992 172

2.312.159 1.447
7.595.517 6.779
8.568.536 7.874
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Egenkapital
primo

Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Reserve for

ikke indbetalt Overfogrt
Virksom- virksomheds- overskud eller
hedskapital kapital underskud Ialt
kr. kr. kr. kr.
500.000 375.000 220.604 1.095.604
0 0 (122.585) (122.585)
500.000 375.000 98.019 973.019
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af det afkastkrav, som er anvendt ved opggrelsen af
dagsvaerdien af selskabets investeringsejendom. En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil redu-
cere den samlede dagsvaerdi med 1.049 t.kr., en reduktion af afkastkravet med 0,5%-point vil forgge
den samlede dagsveerdi med 1.468 t.kr. jf. omtale heraf i note 3.

2018 2017
2. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 7.301.918
Tilgange 693.536
Kostpris ultimo 7.995.454
Arets opskrivninger 198.082
Opskrivninger ultimo 198.082
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 8.193.536

Selskabets investeringsejendom bestar af en udlejningsejendom til beboelsesformal p& 658 m2, belig-
gende i Frederiksberg.

Investeringsejendommen er jf. beskrivelse af anvendt regnskabspraksis malt til dagsvaerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model.

Ejendommen har i regnskabsaret vaeret 65-70% udlejet til privat beboelse. Det er forudsat, at ejendom-
mens udlejningsgrad er p& samme niveau i det kommende ar.

Afkastkravet for ejendommen er fastsat til 3,00% pr. 31.12.2018. En forggelse af afkastkravet med
0,5%-point vil reducere dagsveaerdien med 1.049 t.kr. og en reduktion af afkastkravet med 0,5%-point
vil forgge afkastkravet med 1.468 t.kr.

Ejendommen er veerdiansat til 12.452 kr. pr. m2.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveaerdien.
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Noter

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. t.kr. kr. kr.
4. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 48.000 46 5.283.358 5.111.000
48.000 46 5.283.358 5.111.000

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendommen.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 1.500 t. kr. i egendommen.

Den regnskabsmeessige vaerdi af den pantsatte ejendom udggr 8.194 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af arets optjente huslejeindtaegter.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger mv.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for p& balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



