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Selskabsoplysninger

Kebstaedernes Ejendomsselskab P/S
c/o Kebstaedernes Forsikring
Strandgade 27A

1401 Kebenhavn K

Telefon 331437 48

CVR- nr. 376893 86

Stiftet 04. maj 2016
Hjemsted Kebenhavns Kommune

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Komplementar:
Kebstaedernes Ejendomsselskab Komplementar ApS

Ejerforhold

Selskabet er 100% ejet af Kabstaedernes Forsikring og indgar i koncernregnskabet for Kgbstadernes Forsikring
Bestyrelse

Louise Foldager, formand

Anders Howalt-Hestbech

Sune Sturup Mikkelsen

Direktion

Direkter Jesper Nemholt

Revision

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavn S

Generalforsamling

Ordinaer generalforsamling afholdes 12. marts 2019 pa selskabets adresse.



Ledelsesberetning

Arsrapporten for Kegbstaedernes Ejendomsselskab
P/S er udarbejdet i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser.

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er direkte eller indirekte at
eje, drive, udvikle og udleje fast ejendom samt
direkte eller indirekte at drive anden virksomhed,
der efter bestyrelsens skan er forbunden dermed.

Udviklingen i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et
overskud pa 4.460 t.kr. og selskabets balance pr.
31 december 2018 udviser en egenkapital pa
156.268 t.kr.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendom Strandgade 27A, 1401 Kaben-
havn K males til dagsvaerdi, som pr. balancedagen

Beretning for 2018

udger 146,7 mio.kr. Dagsvaerdien opggres pa bag-
grund af en raekke forudsaetninger, herunder
ejendommens forventede normalindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivel-
sen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er
fastsat, sa det vurderes at afspejle markedets ak-
tuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der
er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaet-
telsen af afkastkravet og en forggelse af afkast-
kravet med i gennemsnit 0,5% - point vil reducere
den samlede dagsvaerdi med 17,2 mio.kr., jf. om-
tale heraf i regnskabets note 4.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke i tiden efter regnskabsarets udlab ind-
truffet betydningsfulde haendelser, som vaesent-
ligt har forrykket selskabets gkonomiske stilling.



Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og
godkendt  arsrapporten  for  Kgbstadernes
Ejendomsselskab P/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

Kgbenhavn, den 12. marts 2019

Direktion

Jesper Nemholt

Direkter

Bestyrelse

Louise Foldager, formand

Sune Stiirup Mikkelsen

Ledelsespategning

finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar 2018 - 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelses-
beretningen indeholder en retvisende redegerelse
for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Anders Howalt-Hestbech



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Kebstaedernes Ejendomsselskab P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kebstadernes
Ejendomsselskab P/S regnskabsaret 01.01.2018 -
31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, ba-
lance og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 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 gaeldende i Danmark. Vores
ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors
ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
hangige af selskabet i overensstemmelse med in-
ternationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores av-
rige 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 udarbejdelse af et ars-
regnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen
har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde
et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelse eller fejl.

Ved udarbejdelse af arsregnskabet er ledelsen an-
svarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
saette driften, at oplyse om forhold vedrgrende
fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at ud-
arbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alter-
nativ 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 vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl, og at afgive en revisionspategning med

en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt ni-
veau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udfgres i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil
afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sadan fin-
des. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige,
hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse pa de gkono-
miske beslutninger, som regnskabsbrugerne traef-
fer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er galdende i Danmark,
foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vae-
sentlig fejlinformation i arsregnskabet, uan-
set om denne besvigelse eller fejl, udformer
og udfarer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der
er tilstraekkeligt og egnet til at danne grund-
lag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlige fejlinformationer forarsa-
get af besvigelser er hgjere end ved vaesent-
lig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-
ledning eller tilsidesaettelse af intern kon-
trol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis,
som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige sken og til-
knyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om
der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begi-
venheder eller forhold, der kan skabe bety-
delig tvivl om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vae-
sentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmarksom pa oplysninger
herom i “arsregnskabet eller, hvis sadanne



Den uafhangige revisors revisionspategning

oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er base-
ret pa revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremti-
dige begivenheder eller forhold kan dog med-
fore, at selskabet ikke laengere kan fortsaette
driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesenta-
tion, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om ars-
regnskabet afspejler de underliggende trans-
aktioner og begivenheder pa en sadan made,
at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om
bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisions-
maessige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identifi-
cere under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 12. marts 2019

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Kasper Bruhn Udam
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 29421

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10777

Anders Oldau Gjelstrup

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberet-
ningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er
det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen
er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden
made synes at indeholde vaesentlig fejlinforma-
tion.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel-
sesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfat-
telse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet i over-
ensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vasentlige fejlinformationer i le-
delsesberetningen.



Resultatopgorelse

t.kr. Note 2018 2017
Nettoomsaetning 5.250 2.916
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -599 -1.599
Andre eksterne omkostninger -31 -31
Bruttoresultat for vaerdireguleringer 4.620 1.286
Gevinst/tab ejendomme 2 -105 40.435
Bruttoresultat efter vaerdireguleringer 4.515 41.721
Finansielle omkostninger 3 -55 -449
Arets resultat 4.460 41.272

Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 4.460 41.272
4.460 41.272




Balance

t.kr. Note 2018 2017
AKTIVER

Investeringsejendomme 4 146.739 146.499
Materielle anlaegsaktiver 146.739 146.499
Anlaegsaktiver 146.739 146.499
Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser 1.562
Andre tilgodehavender - 27
Periodeafgraesningsposter 410 410
Tilgodehavender 410 1.999
Likvide beholdninger 10.500 6.058
Omsatningsaktiver, i alt 10.910 8.057
Aktiver, i alt 157.649 154.556
PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital 500 500
Overfort resultat 155.768 151.308
Egenkapital, i alt 5 156.268 151.808
Geaeld til tilknyttede virksomheder 596 341
Anden gaeld 785 2.407
Gealdsforpligtelser, i alt 1.381 2.748
Passiver, i alt 157.649 154.556
Anvendt regnskabspraksis 1

Eventualposter 6

Personaleomkostninger 7



Egenkapitalopgarelse

Egenkapitalopgerelse

Selskabs- Overkurs Overfort

t.kr. kapital ved emission resultat I alt

Pr. 1. januar 2017 500 0 -4 496
Overfert jf. resultatudlodning 0 0 41.272 41.272
Konvertering gaeld 110.040 110.040
Pr. 1. januar 2018 500 0 151.308 151.808
Overfert jf. resultatudlodning 0 4.460 4.460
Egenkapital 31. december 2018 500 0 155.768 156.268
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Note 1 Anvendt regnskabspraksis

Indledning

Arsrapporten udarbejdes i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virk-
somheder med tilvalg af enkelte regler i
regnskabsklasse C.

Arsregnskabet for 2018 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt
med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdiregulering af finansielle aktiver, inve-
steringsejendomme og forpligtelser, der males til
dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger,
der er afholdt for at opna arets indtjening, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af
a@ndrede regnskabsmaessige sken af belgb, der
tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerel-
sen.

Ved ferste indregning males aktiver og
forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males
aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver
enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetningen
Nettoomsaetningen bestar af huslejeindtaegter, som
indregnes lineaert i lejeperioden.

Nettoomsaetningen indregnes eksklusiv moms og
med fradrag af rabatter.

Omkostninger vedrerende investeringsejendom
Omkostninger vedrgrende investeringsejendom
indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkost-
ninger til administration mv.

Finansielle poster
Finansielle omkostninger indregnes i resultatop-
ggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Idet Partnerselskabet ikke er selvstaendig skatte-
subjekt, omfatter regnskabet ikke aktuel og

Noter

udskudt skat.
Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i
grund og bygning med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af lgbende
driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til
kostpris omfattende anskaffelsesprisen inkl. Kgbs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejen-
domme til skennet dagsvaerdi. Vaerdireguleringen
af investeringsejendommen indregnes i resultat-
opgarelsen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen
kan handles mellem velinformerede og Vvillige
parter pa arms laengde vilkar pa balancedagen.
Fastlaeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmaessige skan.

Dagsveerdi fastlaegges af ledelsen ved anvendelse af
den afkastbaserede model og opgeres som den
beregnede kapitalvaerdi af de forventede penge-
stremme fra de enkelte ejendomme. | det omfang
der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sam-
menlignelige ejendomme ellers indhentes eksterne
vurderinger, indgar disse som grundlag for
vurderingen af ejendommens dagsveerdi. £ndring i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen i det
regnskabsar, hvor andringen er opstaet.

De anvendte sken 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 for-
udsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke
indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere
vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret
kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi,
hvilket her svarer til palydende vaerdi med fradrag
af nedskrivning til imgdegaelse af tab. Nedskriv-
ninger til tab opgares pa grundlag af en individuel
vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Periodeafgraesningsposter

Periodeafgraesningsposter, indregnet under aktiver,

omfatter afholdte omkostninger
efterfglgende regnskabsar.

vedrgrende

Noter

Finansielle gaeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til
leverander, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris.
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Noter

t.kr. 2018 2017

Note 2 Gevinst/tab investeringsejendom
Vaerdiregulering af investeringsejendom -105 40.435

| alt -105 40.435

Note 3 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder - -440
Renteomkostninger kreditinstitutter -55 -9
I alt -55 -449

Note 4 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 106.064 64.211
Tilgang i arets lab 345 41.853
Kostpris 31. december 106.409 106.064
Vaerdireguleringer 1. januar 40.435 0
Arets veerdiregulering -105 40.435
Veerdiregulering 31. december 40.330 40.435
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 146.739 146.499

Selskabets investeringsejendom er en kontorejendom pa 3.433 m? beliggende i Ksbenhavn. Ejendommen
er 100% udlejet og benyttes som domicilejendom af moderselskabet. Investeringsejendommen er, jf. be-
skrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Afkastkravet udger 3,75% pr. 31.12.2018 (3,75% 31.12.2017). En forggelse af afkastkravet med 0,5% -
point vil reducere dagsvaerdien med 17,2 mio.kr.
Ejendommen er vaerdiansat til 42.743 kr./m2.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

Note 5 Egenkapital
Selskabskapitalen fordeler sig saledes: 500 500

500 stk. a nom. 1.000 kr. 500 500

Selskabskapitalen bestar af 500 aktier af palydende 1.000 kr.

Overfort overskud:

Primo 151.308 -4
Arets andring 4.460 151.312
Ultimo 155.768 151.308
Egenkapital, i alt 156.268 151.808
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Noter

Note 6 Eventualposter
Kagbstaedernes Ejendomsselskab P/S er frivilligt momsregisteret vedrgrende ejendommen, og der pahviler
herpa en resterende momsreguleringsforpligtelse pa 27 t.kr. for arene 2012 til 2014.

Selskabet indgar i en faelles momsregistrering med de gvrige selskaber i koncernen Kgbstadernes Forsik-
ring. Selskaberne haefter solidarisk for den samlede momsbetaling.

Note 7 Personaleomkostninger

Udover bestyrelse og direktion er der ingen ansatte i selskabet.
Bestyrelsen og direktionen oppebarer ikke vederlag fra selskabet
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