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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for Annasvej
2-41/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af
resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018 for opfyldt.
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Kongens Lyngby, den 19. februar 2019

Bestyrelse
Annasvejen ApS Selskabet af 22. juli 1954 A/S Selskabet af 11. august 1955 ApS
Chalotte Kohne Steffen Ebdrup Chalotte Kéhne
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Den uafhzengige revisors erkleering om review af arsregnskabet

Til interessenterne i Annasvej 2-4 I/S

Vi har udfoert review af &rsregnskabet for Annasvej 2-4 I/S for regnskabséret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vasentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmassige begrebsramme.
Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erklaeringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der pri-
mert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfort ef-
ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 19. februar 2019

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Preben Dunker
statsautoriseret revisor
mne9228
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Interessenter

Revisor

Annasvej 2-4 1/S

c/o Newsec Datea A/S
Lyngby Hovedgade 4
2800 Kongens Lyngby

CVR-nr. 3648 01 57
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

4. regnskabsar

Annasvejen ApS
Selskabet af 22. juli 1954 A/S
Selskabet af 11. august 1955 ApS

BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L
8230 Abyhgj
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vesentligste aktivitet bestar i udlejning af ejendomme og hermed tilknyttet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 1.111.140 kr. mod 467.561 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat ud-
gor 20.667.663 kr. mod 3.793.938 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Annasvej 2-4 1/S er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Renteomkostninger og gvrige omkostninger pa lan til finansiering af materielle anleegsaktiver, og som
vedrarer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlaegsaktivet.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december
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Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 1.111.140 467.561
Verdiregulering af investeringsejendomme 19.780.156 3.539.843
Driftsresultat 20.891.296 4.007.404
Ovrige finansielle omkostninger -223.633 -213.466
Arets resultat 20.667.663 3.793.938
Forslag til resultatdisponering:

Kapitalindestdende Selskabet af 11. august 1955 ApS 6.889.221 1.264.646
Kapitalindestaende Selskabet af 22. juli 1954 A/S 6.889.221 1.264.646
Kapitalindestdende Annasvejen ApS 6.889.221 1.264.646
Disponeret i alt 20.667.663 3.793.938
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Aktiver
Note 2018 2017
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 60.000.000 36.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 60.000.000 36.500.000
Anlzgsaktiver i alt 60.000.000 36.500.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 20.169 12.056
Periodeafgransningsposter 13.615 3.912
Tilgodehavender 1 alt 33.784 15.968
Omsztningsaktiver i alt 33.784 15.968
Aktiver i alt 60.033.784 36.515.968
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Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
Kapitalindestdende Selskabet af 11. august 1955 ApS 10.665.279 3.276.058
Kapitalindestdende Selskabet af 22. juli 1954 A/S 10.665.278 3.276.057
Kapitalindestdende Annasvejen ApS 10.665.279 3.276.058
Egenkapital i alt 31.995.836 9.828.173
Gealdsforpligtelser
2 Geld til realkreditinstitutter 24.624.325 24.617.366
Deposita 377.699 397.335
Modtagne forudbetalinger fra kunder 175.214 186.035
Langfristede geldsforpligtelser i alt 25.177.238 25.200.736
Geld til pengeinstitutter 1.267.952 914.070
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 1.015.020 40.407
Anden geld 577.738 530.765
Periodeafgraensningsposter 0 1.817
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 2.860.710 1.487.059
Gealdsforpligtelser i alt 28.037.948 26.687.795
Passiver i alt 60.033.784 36.515.968
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2018 2017
1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 32.862.404 32.052.247
Tilgang i érets lab 3.719.844 810.157
Kostpris ultimo 36.582.248 32.862.404
Regulering til dagsveaerdi primo 3.637.596 97.753
Arets regulering til dagsvardi 19.780.156 3.539.843
Regulering til dagsveerdi ultimo 23.417.752 3.637.596
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 60.000.000 36.500.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansaettelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastprocent 4,0

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et a&n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene re-
duceres med 12.000 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 31.996 t.kr.
til 19.996 t.kr.
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Noter

BIRANDT

revision & radgivning

2. Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt
Heraf forfalder inden for 1 ar

Geeld til realkreditinstitutter i alt

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

3. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2018 31/12 2017
24.624.325 24.617.366

0 0
24.624.325 24.617.366
24.624.325 24.617.366

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 24.800 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2018 udger 60.000 t.kr.
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