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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for
Kongevejen 155 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 15. maj 2019
Direktion

Ulrik Lundsfryd
direkter



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Kongevejen 155 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kongevejen 155 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der omfat-
ter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabslov-
en.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategn-
ingens 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 geeldende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattel-
se, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften, at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille drif-
ten 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 fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sik-
kerhed 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 vaesentlig
fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomi-
ske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisi-
onen. Herudover:



Den uafhaengige revisors revisionspategning

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbe-
vis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesent-
lig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaet-
telse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med be-
givenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konklu-
derer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gere opmaerksom pa oplysninger her-
om i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremti-
dige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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 gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kon-
trol, 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.

| 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 viden opnaet ved revisi-
onen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinforma-

tion i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby, den 15. maj 2019

ECOMENTOR
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Sten Glarkrog
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne11638



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Kongevejen 155 ApS
c/o Ulrik Lundsfryd

Skovvej 84

2920 Charlottenlund

Telefon: 40138690

CVR-nr.: 36 44 46 06
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 25. november 2014
Regnskabsar: 4. regnskabsar

Hjemsted: Gentofte

Ulrik Lundsfryd, direkter

ECOMENTOR

Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Engelsborgvej 31

2800 Kgs. Lyngby



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og udleje fast ejendom og dermed forbundne aktiviteter.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 772.277, og selskabets balance pr. 31. december
2018 udviser en egenkapital pa kr. 9.119.271.

Arets resultat anses for tilfredstillende.
Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af ordinzer drift fer dagsvaerdireguleringer

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fer finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2018 2017
kr. kr.
1.215.779 1.128.088
0 0
1.215.779 1.128.088
125.994 1.435.957
1.341.773 2.564.045
1 -349.959 -369.032
991.814 2.195.013
2 -219.537 -460.993
772.277 1.734.020
772.277 1.734.020
772.277 1.734.020




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017
kr. kr.

3 20.000.000 19.500.000
20.000.000 19.500.000
20.000.000 19.500.000

319.583 388.572
319.583 388.572
910.866 680.024
1.230.449 1.068.596
21.230.449 20.568.596




Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden gzld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede galdsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018 2017

kr. kr.
50.000 50.000
9.069.271 8.296.994
4 9.119.271 8.346.994
2.081.414 2.053.695
2.081.414 2.053.695
6.213.548 6.564.587
1.819.800 1.822.320
583.657 499,913
5 8.617.005 8.886.820
5 347.348 341.431
226.299 180.753
54.500 27.250
161.818 170.325
275.048 256.452
347.746 304.876
1.412.759 1.281.087
10.029.764 10.167.907
21.230.449 20.568.596
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Noter

2018 2017
kr. kr.
1  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 134.800 137.321
Andre finansielle omkostninger 215.159 231.711
349.959 369.032
2 Skat af &rets resultat
Arets aktuelle skat 191.818 167.882
Arets udskudte skat 27.719 315.910
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 0 -22.799
219.537 460.993

3  Aktiver der males til dagsveerdi

Investeringsejen-

domme
Kostpris 1. januar 2018 10.065.964
Tilgang i arets lob 374.006
Kostpris 31. december 2018 10.439.970
Veerdireguleringer 1. januar 2018 9.434.036
Arets veerdireguleringer 125.994
Veerdireguleringer 31. december 2018 9.560.030
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 20.000.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme er, jf. anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 6,01 % pr. 31. december 2018. En forggelse
eller en reducering af afkastkravet med 0,5 %-point vil henholdsvis reducere eller forage dagsveerdien med
1,52 mio. kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdierne.
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Noter

4  Egenkapital

Virksomheds-
kapital Overfort resultat  alt
Egenkapital 1. januar 2018 50.000 8.296.994 8.346.994
Arets resultat 0 772.277 772.277
Egenkapital 31. december 2018 50.000 9.069.271 9.119.271

Virksomhedskapitalen bestar af 50.000 anparter a nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.
Der har ikke vaeret aendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

1



Noter

5 Langfristede geeldsforpligtelser

Banker

Efter 5 ar
Mellem 10g 5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

Kortfristet del

Geeld til tilknyttede virksomheder
Mellem 10g 5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

Kortfristet del

Deposita
Mellem 10g 5 ar
Langfristet del
Kortfristet del

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017
kr. kr.

4.824.154 5.198.863
1.389.394 1.365.724
6.213.548 6.564.587
347.348 341.431
347.348 341.431
6.560.896 6.906.018
1.819.800 1.822.320
1.819.800 1.822.320
0 0
0 0
1.819.800 1.822.320
583.657 499.913
583.657 499.913
0 0
583.657 499.913

Selskabet har udstedt et realkreditpantebrev pa 7,8 mio. kr. til sikkerhed for gzeld til kreditinstitutter pa 6,9
mio. kr. Realkreditpantebrevet omfatter grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 20 mio. kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 7 mio.kr. i ovenstdende grunde og bygninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kongevejen 155 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af fi-
nansielle 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 akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet 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 eventuelle afdrag samt
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af omkostninger til rdvarer og hjelpemateri-
aler og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til keber, har fundet sted,

og hvis indtaegten kan opgares palideligt og forventes modtaget.

Lejeindtaegter males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne rabatter
er fratrukket i nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Omkostninger til ravarer og hjselpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjeelpematerialer, der er anvendt
for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, besigtigelse af ejendomme mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social
sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser fra offentli-
ge myndigheder.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejendomme.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anleegsaktiver

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af eiendommene som investe-
ringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms
laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjeelp af mar-
kedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vaer-
dianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres ved at veere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvid-
er, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan
veere vaesentlige.

Verdiforringelse af anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
vaerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres som nutids-
vaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopen-
gestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation p3, at
et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation
pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapita-
len.
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Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld. For obligations-
ldn svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af ldnets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrerende indtaegter i de efterfolgende ar.
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