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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for
Ejendomsanpartsselskabet Kgbmagergade 23 Kgbenhavn.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 21. april 2017

Direktion

Sigrid Susanne Ngrgaard
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Ejendomsanpartsselskabet Kebmagergade 23 Kgbenhavn

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsanpartsselskabet Kgbmagergade 23 Kgbenhavn for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, ba-
lance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nseermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtel-
ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraek-
keligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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 revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

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

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan 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 betydeli-
ge mangler i intern 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| 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 revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 21. april 2017

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Jgrgen Jensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Ejendomsanpartsselskabet Kgbmagergade 23 Kgbenhavn
Fuglevenget 2
9000 Aalborg

CVR-nr.: 3691 86 40
Stiftet: 1. juni 2015
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Sigrid Susanne Ngrgaard

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Nykredit Bank, Kalvebod brygge 1-3, 1560 Kgbenhavn V
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet bestar i udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold
Det ordineaere resultat efter skat udgegr 3.612 t.kr. mod 577 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat
for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet Ksbmagergade 23 Kgbenhavn er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Selskabet har med virkning fra 1. Januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 vedrgrende
indregning og maling af gaeld vedrgrende investeringsejendomme. Overgangs-bestemmelserne i bek.
nr. 1849 af 15. december 2015 er anvendt.

Geald vedrgrende investeringsejendomme er indtil 31. december 2015 indregnet til dagsveerdi. Fra 1.
januar 2016 indregnes geeld vedrgrende investeringsejendomme til amortiseret kostpris. Pa bestaende
Ian anses dagsvaerdien pr. 31. december 2015 som ny kostpris pr. 1 januar 2016.

Bortset fra ovenstaende samt nye og @ndrede praesentations- og oplysningskrav som fglge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Om den anvendte regnskabspraksis kan i gvrigt oplyses fglgende:

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til en skgnnet dagsvardi. Ejendommene vaerdiansattes
ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sam-
men med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte vardiansattel-
sesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaeegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-
ling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

Geaeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som |a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev
geelden malt til kursvaerdi.

Andre gealdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de efterfgl-
gende ar.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2016 2015
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.023.822 974.649
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 3.730.000 -1.660
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme 0 4.500
@vrige finansielle omkostninger -115.689 -162.553
Resultat for skat 4.638.133 814.936
Skat af arets resultat -1.026.535 -237.828
Arets resultat 3.611.598 577.108
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 3.611.598 577.108
Disponereti alt 3.611.598 577.108
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Balance 31. december

Aktiver
2016 2015
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 23.830.000 20.100.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 23.830.000 20.100.000
Anlaegsaktiver i alt 23.830.000 20.100.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 107.221
Periodeafgraensningsposter 4,718
Tilgodehavender i alt 111.939
Omsaetningsaktiver i alt 0 111.939
Aktiver i alt 23.830.000 20.211.939
Ejendomsanpartsselskabet Kgbmagergade 23 Kgbenhavn - Arsrapport for 2016 11



@edmark

Balance 31. december

Passiver
2016 2015
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 0 6.819.824
Overfprt resultat 11.008.530 577.108
Egenkapital i alt 11.133.530 7.521.932
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 4.343.825 3.456.066
Hensatte forpligtelser i alt 4.343.825 3.456.066
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 5.679.032 6.148.447
Geld til pengeinstitutter 415.891 568.740
Anden gzld 452.281 546.736
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.547.204 7.263.923
Kortfristet del af geeldsforpligtelser 450.000 448.000
Geeld til pengeinstitutter 245,929 487.394
Deposita 308.982 288.643
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 68.013 24.645
Geeld til tilknyttede virksomheder 410.632 0
Selskabsskat 138.776 124.762
Anden geeld 152.507 566.696
Periodeafgraensningsposter 30.602 29.878
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.805.441 1.970.018
Geaeldsforpligtelser i alt 8.352.645 9.233.941
Passiver i alt 23.830.000 20.211.939

2 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

3 Eventualposter
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Noter

2016 2015
kr. kr.
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016 20.100.000 20.100.000
Kostpris 31. december 2016 20.100.000 20.100.000

Arets regulering til dagsveerdi 3.730.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2016 3.730.000 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 23.830.000 20.100.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund
af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:
Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 4,5%

Felsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

2. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.129 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udggr 23.830 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.700 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpante-
brevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016
udggr 23.830 t.kr.

3. Eventualposter

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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