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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at eje og drive fast ejendom samt udeve naturligt hertil knyttet virksomhed.

Selskabet har opfert og driver et nyt Kontorhus i Aarhus centrum.

Arets resultat
Resuitatet for 2019 udger 12.763 tkr mod -44 t.kr.i 2018, hvilket er drevet af at ejendommen er ibrugtaget
ijuli 2019.

Der er sket en kapitalforhejelse pad 200.000 t.kr., som falge af, at selskabet i &ret 2018 havde tabt over 50%
af sin egenkapital.

Begivenheder efter balancedagen
Der er efter regnskabsarets udlab ikke indtradt begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af arsrap-
porten.

Forventninger til 2020

Selskabet forventer i 2020 et resultat pa ca. 25 mio. kr. eksklusiv veerdiregulering, hvilket er ca. det dobbelte
af resultatet for 2019, hvilket skyldes, at Danske Bank som lejer ferst flyttede ind 1/7 2018.
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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
20189 for Jeegergardsgade 101A ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.januar -

31.december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for udviklingen
i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold, arets resultat og for selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 24. januar 2020

Direktion:

Y ~ §
Q/ndre Scha%

Bestyrelse:

/ M (PP Ve
Andre S Anders H]ae so Svennesen

WL % e,

Mlc ael Nielsen Poul Kobberup

JAEGERGARDSGADE 101A ApS - ARSRAPPORT 2019 4/11



Den uathaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Jeegergardsgade 101 A ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Jeegergardsgade 101A ApS for regnskabsaret 01.01.2019-31.12.2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskahspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.20189 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

V/i har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifaelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhzengige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer [IESBA'’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 nedven-
dig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfaeres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil af-
daekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse
péa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af drsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér revi-
sionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved veesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-

teten af selskabets interne kontrol.

] Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbun-
det med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom
pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vo-
res konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lazngere kan
fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisio-
nen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangleriintern kontrol, 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 &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved revi-
sionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til &rs-
regnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 24. januar 2020
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Resultatopgerelse
Jeegergardsgade 101 A ApS

1.januar - 31. december

Note T.kr. 2018 2018
Omseetning 8.664 0
Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme -165 -33
BRUTTORESULTAT 8.498 -33
Andre eksterne omkostninger 24 -24

3 Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme 4.280
DRIFTSRESULTAT 12.765 586
Renteudgifter -2 0
ORDINART RESULTAT FOR SKAT 12.763 -56
Skat 8] 14
ARETS RESULTAT 12763 -44
FORSLAG TIL. RESULTATDISPONERING
Overfert overskud 12.763 -44
DISPONERET L ALT 12763 44
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Balance - Jeegergardsgade 101A ApS

31.december

Note T. kr. 2018 2018
AKTIVER
ANLEGSAKTIVER
Materielle anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 292.269 224.451
lalt 292.268 224.451

T 292.269 224.451

Ani tiverialt
OMS/AETNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv 0 12
Andre tilgodehavender 2323 22.088
Periodeafgraznsningsposter 153 13
lalt 2476 22.113
Likvide beholdninger 47 49
Omseetningsaktiverialt 2523 22.162
AKTIVER,IALT 294.792 246.613
PASSIVER

4  EGENKAPITAL

Selskabskapital 50 125
Overfert overskud 12885 -78
lalt 12.935 47

5 GALDSFORPLIGTELSER {KORT- OG LANGFRISTEDE)

Geeld til tilkknyttede virksomheder 271.345 207.491
Anden gaeld 10512 39.075
lalt 281.857 246.566
PASSIVER, |IALT 294.792 246.613

] Eventualforpligtelser
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Noter - Jeegergardsgade 101 A ApS

Note

1 Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
samt udvalgte bestemmelser fra regnskabsklasse C

Regnskabspraksis er usendret i forhold til 2018.
Selskabet er 100 pct. ejet af Danica Ejendomsselskab ApS.

Selskabets regnskab indgar i koncernregnskabet for henholdsvis Danica Pension, Livforsikringsaktieselskab,
Kaebenhavn og Danske Bank A/S, Kebenhavn. Som felge heraf er der ikke udarbejdet koncernregnskab for Da-
nica Ejendomsselskab koncernen.

Generelt omindregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser samt investeringsejendomme. Alle omkostninger indregnes ligeledes i takt
med, at de afholdes.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som felge af en tidligere
begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males patideligt.

Ved ferste indregning méales aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter ferste indregning sker som beskre-
vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten af-
laegges, og som be- eller afkresfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Indeholder omkostninger forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, reparation og vedli-
gehaoldelse samt ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger, som ikke betales af lejerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, revision mv.

Skat

Da selskabet opfylder de szerlige betingelser for skattefritagelse for livsforsikringsselskabers ejendomsdattervirk-
somheder, medregnes selskabets skattepligtige indkamst hos moderselskabet Danica Pension Livsforsikringsaktie-
selskab, hvor skatten af den samlede indkomst udgiftsferes.

Da selskabet fremover forventes fortsat at opfylde de seerlige betingelser for skattefritagelse for livsforsikringssel-
skabers ejendomsdattervirksomheder, afseettes selskabets udskudte skat i livsforsikringsejerselskabet. Den bereg-
nede udskudte skat oplyses i noten om eventualforpligtelser.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved keb til kostpris inklusive transaktionsomkostninger og veerdianseettes efterfel-
gende til dagsveerdi i overensstemmelse med &rsregnskabslovens § 38. Regulering af dagsveerdiindregnes i resul-
tatopgerelsen under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.

Dagsveerdien opgeres ved hjselp af en DCF madel, hvor forventningen til afkastet modtages halvarligt fra eksterne
vurderingsmeend. Dagsveerdien fastszettes ud fra en systematisk vurdering af de enkelte ejendomme baseret pa
ejendommenes forventede afkast, og i overensstemmelse med bilag 7 til Finanstilsynets bekendtgerelse om finan-
sielle rapporter for forsikringsselskaber og tveerg&ende pensionskasser.

De anvendte afkastkrav afhaznger af beliggenhed, ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligehal-
delsesstand samt lejekontrakternes labetid, lejeregulering og lejeres bonitet. Det anvendte afkastkrav er 4,5%. Der-
udover indgar der i beregningerne aktuelle budgetter for vedligehold o.l, forventet inflation pa 2,0 %

Tilgodehavender :
Tilgodehavender optages til amortiseret kostpris, saedvanligvis svarende til nominel veerdi med fradrag af ned-
skrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffen objektiv indikation pa vaerdiforringelse.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitut
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Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Anden geeld
Anden geeld omfatter skyldige omkostninger mv.

JAEGERGARDSGADE 101A ApS - ARSRAPPORT 2019 10/11



Noter - Jeegergardsgade 101 A ApS

Note T. kr. 2019 2018

2 Andre eksterne omkostrninger
Andre eksterne omkostninger bestar af omkostninger til administration, revision mv.

Der eringen ansatte i selskabet.

Direktion og bestyrelse modtager ikke vederlag fra selskabet.

3 Investeringsejendomme
Kostpris primo 224.451 58.557
Tilgang 63.528 165.894
Kostpris ultimo 287.979 224.451
Veerdireguleringer primo [8] 0
Arets veerdireguleringer 4290 0
Veerdireguleringer ultimo 4280 0
Regnskabsmesssig veerdi ultimo ' 292.269 204451

4 Egenkapital

Egenkapital primo a7 16
Kapitalforhejelse 125 75
Arets resultat 12.763 -44
Egenkapital ultimo 12.835 47
Anpartskapital primo 50 50
Kapitalforhejelse 0 o]
Anpartskapital ultimo 50 50
Overfert resultat primo -3 -34
Kapitalaendring 125 75
QOverfert, jf. resultatdispanering 12.763 -44
Overfert resultat ultimo 12.885 -3

5 Geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser der forfalder indenfor 1 ar:

Anden geeld 10.512 39.074
Geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 &r:
Geeld til tilknyttede virksomheder 271.345 207.491

6 Eventuaiforpligtelser
Selskabet er frivilligt momsregistreret vedrerende ejendommen, og der hviler herpa en

resterende momsreguleringsforpligtelse pa 56.511 44964
Udskudt skat vedrerer ejendomme er jeevnfer regnskabspraksis afsat i moderselskabet
Danica Pension. Den udskudte skat vedrerende selskabet udger 944 o]
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