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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 for Kgbmagergarden, Fredericia ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kaebenhavn, den 2. april 2020

Direktion

Carsten Viggo Baek
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Kebmagergarden, Fredericia ApS

Konklusion

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 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Kebmagergarden, Fredericia ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

ten; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, 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 revision, der udferes
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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 revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensveergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 regn-
skabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fort-
saette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning
gore opmerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekke-
lige, modificere vores 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 laengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sidan
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 2. april 2020
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 7712 31

Henrik @degaard Henrik Nyvang
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mnes31489 mne34355
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision
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Kgbmagergarden, Fredericia ApS
c/o Newsec PAM Denmark A/S
Lyngby Hovedgade 4

2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 38 0092 65
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Lyngby-taarbak

Carsten Viggo Bk

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Kebmagergirden, Fredericia ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Vasentligste aktiviteter

Selskabet hovedeaktivitet er kab og salg af fast ejendom, samt udvikling og udlejning af fast ejendom og
dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa DKK 5.082.258, heraf verdireguleringer af
investeringsejendomme pa DKK -2.573.043, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en egen-
kapital pad DKK 22.583.931.

Arets resultat er seerligt pavirket af tilbageforsel af henszttelse til udskudt skat pd DKK 3.995.107 i
forbindelse med overgang til beskatning efter selskabsskattelovens § 3A (PAL beskatning) pr. 1. januar
2019, hvorefter beskatning foretages hos selskabets PAL pligtige kapitalejere.

Begivenheder efter balancedagen

Covid-19 udbruddet og de tiltag, som regeringerne i det meste af verden har foretaget for at afbade
virkningerne af udbruddet har haft veesentlig indflydelse pa det danske samfund i marts 2020. De
ogkonomiske konsekvenser kendes endnu ikke men kan pavirke selskabet negativt, jf. ogsd omtalen af
begivenheder efter balancedagen i note 1
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 3.661.905 3.651.556
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -2.573.043 2195477
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 1.088.862 5.847.033
Finansielle indtaegter 0 23.301
Finansielle omkostninger -1.711 -518.796
Resultat for skat 1.087.151 5.351.538
Skat af arets resultat 2 3.995.107 -1.178.686
Arets resultat 5.082.258 4.172.852
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 5.082.258 4.172.852

5.082.258 4.172.852
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Investeringsejendomme 83.900.000 86.300.000
Materielle anlaegsaktiver 3 83.900.000 86.300.000
Anlagsaktiver 83.900.000 86.300.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 2.386
Andre tilgodehavender 36.552 2.406
Periodeafgraensningsposter 26.458 17.258
Tilgodehavender 63.010 22.050
Omsaetningsaktiver 63.010 22.050
Aktiver 83.963.010 86.322.050
i
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Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 22.533.931 17.451.673
Egenkapital 22.583.931 17.501.673
Henseettelse til udskudt skat 0 3.995.107
Hensatte forpligtelser 0 3.995.107
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 116.834 73.504
Geeld til tilknyttede virksomheder 59.173.310 62.308.953
Selskabsskat 0 447.579
Deposita 1.897.950 1.860.309
Anden geeld 190.985 134.925
Kortfristede gaeldsforpligtelser 61.379.079 64.825.270
Gezldsforpligtelser 61.379.079 64.825.270
Passiver 83.963.010 86.322.050
Begivenheder efter balancedagen
Eventualposter og @gvrige gkonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis 5
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Selskabskapital Overfart resultat | alt
DKK DKK DKK
50.000 17.451.673 17.501.673
0 5.082.258 5.082.258
50.000 22.533.931 22.583.931
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Noter til arsregnskabet
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Begivenheder efter balancedagen

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke landene
ned”, far stor betydning for verdensgkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19 som en begivenhed,
der er opstaet efter balancedagen 31. december 2019, og udggr derfor en ikke-regulerende begivenhed for
virksomheden.

Det er pa nuvaerende tidspunkt ikke muligt at opggre sterrelsen af den negative pavirkning af Covid-19.

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold i @vrigt, som har vaesentlig indflydelse pa bedgmmelsen af

arsrapporten.
2019 2018
DKK DKK
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 564.001
Arets udskudte skat -3.995.107 614.685
-3.995.107 1.178.686
Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 68.170.683
Tilgang i arets Igb 173.043
Kostpris 31. december 68.343.726
Veerdireguleringer 1. januar 18.129.317
Arets vaerdireguleringer -2.573.043
Veerdireguleringer 31. december 15.556.274
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 83.900.000
Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
11



Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en ekstern
vurderingsrapport, hvor dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af en discounted cash flow model. Der anvendes
regnskabsmaessige skan i forbindelse med fastlaeggelse af dagsvaerdien. Anvendelsen af regnskabsmaessige
skgn medfarer, at der er en vis usikkerhed i opgerelsen af dagsveerdien. Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af
forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer Igbende forudsaetnin-
gerne og eventuelle aendringer heri afspejles i dagsvaerdien. De vaesentligste forudsaetninger, som er anvendt
ved fastleeggelsen af dagsveaerdien, er oplyst nedenfor:

2019

DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 83.900.000
Beliggenhed: Fredericia
Antal kvadratmenter, bolig 5.280
Forventet tomgangsleje i % af lejeindtaegterne 0
Inflation 1,5%
Forentningskrav 5%
Diskonteringsrente 6,5%

Eventualposter og avrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Der er ikke indregnet aktuel eller udskudt skat, da selskabet pr. 1. januar 2019 er skattepligtig iht.
selskabsskattelovens saerlige regler i selskabsskattelovens § 3A for ejendomsselskaber, der skatteberigtiges
efter pensionsafkastbeskatningsloven (PAL) hos selskabets PAL-pligtige kapitalejere. Hvis selskabet opharer
med PAL beskatning, pahviler der selskabet skatteforpligtelse iht. selskabsskatteloven.
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kebmagergéirden, Fredericia ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méales palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindteaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Nettoomsaetningen méles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedreorende investeringsejendmme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder primeert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste efter veerdireguleringer opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sam-
mendrag af nettoomsaetning, omkostninger vedrerende investeringsejendomme og andre eksterne
omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Den pé selskabets indkomst pdhvilende PAL-skat atholdes af selskabets PAL-pligtige aktionerer.
Selskabet er omfattet af selskabsskattelovens serlige regler i selskabsskattelovens § 3A om skattefritagelse
for ejendomsselskaber, der som helhed ejes af PAL-pligtige, sifremt selskabets investeringer i ejendomme
i gennemsnit mindst udger 90 % af selskabets aktiver.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investe-

ringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa uathengige vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medforer veesentlige regnskabsmaessige

skon.

Verdiansattelse tager udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsztninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.

Discounted Cash Flow model

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2019 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme tilbagediskonte-
res til nutidsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende ar.
Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tillegges en terminal vardi. Den herved beregnede veardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar sarskilt andet sted i balancen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter aftholdte forudbetalte omkostninger ved-
rorende husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.

Finansielle geeldsforpligtelser

Lan, som realkreditldn, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, séledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over ldneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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