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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for Ejendomsselskabet Ravnsborggade 3 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 01.03.2019

Direktion

Niels Cederholm Henrik Cederholm
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Ravnsborggade 3 ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af drsregnskabet for Ejendomsselskabet Ravnsborggade 3 ApS for
regnskabsdret 01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige
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 forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Kgbenhavn, den 01.03.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Keld Juel Danielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26741
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at vaere ejendomsselskab og hermed beslaegtet aktivitet.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud pd 936 t.kr. mod et overskud p& 442 t.kr. for 2017. Ledelsen anser
udviklingen for tilfredsstillende.

Selskabets egenkapital udggr pr. 31.12.2018 11.428 t.kr.
For 2019 forventes ligeledes et positivt resultat.

Investeringsejendommen males i arsrapport til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Vaerdiansaettelse
af ejendommen pr. 31. december 2018 er baseret pad et afkastkrav pa 5,75%. Der knytter sig en
naturlig usikkerhed til veerdiansaettelsen af ejendommen.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi, som pr. balancedagen udggr 33,7 mio.kr. Dags-
veerdien for ejendommen opggres pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder ejendommens
forventede normalindtjening samt fastsat afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regn-
skabspraksis.

Afkastkravet er fastsat, s& det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejen-
dom.

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravet, og en a&ndring i afkastkravet
i opad- eller nedadgdende retning med 0,5 %-point vil pdvirke dagsvaerdien med -2,7 mio. kr. hen-
holdsvis 3,2 mio. kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2018

2018 2017

Note kr. t.kr.

Nettoomsaetning 2.038.530 673
Andre eksterne omkostninger (65.960) (21)
Ejendomsomkostninger (85.486) (10)
Driftsresultat 1.887.084 642
Andre finansielle indtaegter 0 181
Andre finansielle omkostninger 2 (686.437) (257)
Resultat fgr skat 1.200.647 566
Skat af drets resultat 3 (264.730) (124)
Arets resultat 935.917 442

Forslag til resultatdisponering

Ordinzert udbytte for regnskabsaret 1.200.000 0
Overfgrt resultat (264.083) 442
935.917 442
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. t.kr.
33.702.660 33.703

307.844 308

4 34.010.504 34.011
34.010.504 34.011

63

0 63

1.315.507 242
1.315.507 305
35.326.011 34.316




Ejendomsselskabet Ravnsborggade 3 ApS

Balance pr. 31.12.2018

Virksomhedskapital

Overkurs ved emission

Overfgrt overskud eller underskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017
Note kr. t.kr.
550.000 550
0 9.500
9.678.224 442
1.200.000 0
11.428.224 10.492
388.730 124
388.730 124
9.904.966 10.737
12.000.000 12.000
5 21.904.966 22.737
5 831.932 831
643.348 0
20.000 10
108.811 122
1.604.091 963
23.509.057 23.700
35.326.011 34.316
1
6
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Forslag til
Overfort udbytte for
Virksom- Overkurs ved overskud eller regnskabs-
hedskapital emission underskud aret
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital
i 550.000 9.500.000 442.307 0
primo
Overfgrt fra
0 (9.500.000) 9.500.000 0
overkurs
Arets resultat 0 0 (264.083) 1.200.000
Egenkapital
. 550.000 0 9.678.224 1.200.000
ultimo
Ialt
kr.
Egenkapital primo 10.492.307
Overfgrt fra overkurs 0
Arets resultat 935.917
Egenkapital ultimo 11.428.224
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravet, som er anvendt ved opggrelsen
af dagsvaerdien af selskabets investeringsejendom. En aendring i afkastkravet i opad- eller nedadgdende
retning med 0,5 %-point vil pavirke dagsvaerdien med -2,7 mio. kr. henholdsvis 3,2 mio. kr., jf. omtale
heraf i note 4.

2018 2017
kr. t.kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 600.000 200
Renteomkostninger i gvrigt 86.437 49
@vrige finansielle omkostninger 0 8
686.437 257
2018 2017
kr. t.kr.
3. Skat af drets resultat
AEndring af udskudt skat 264.730 124
264.730 124
Andre
anlaeg,
Investe- drifts-
rings- materiel og
ejendomme inventar
kr. kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 33.702.660 307.844
Kostpris ultimo 33.702.660 307.844
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 33.702.660 307.844

Selskabets investeringsejendom bestar af en ejendom i Kgbenhavn N pa et samlet arel pd 2.537 m2.
Ejendommen er fuldt udlejet til et teater. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regn-

skabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede metode.

Ejendommen er historisk set 100% udlejet.

Afkastkravet udger 5,75 % pr. 31.12.2018 (5,5 % pr. 31.12.2017).

En aendring i afkastkravet i opad- eller nedadgdende retning med 0,5 %-point vil pdvirke dagsvaerdien

med -2,7 mio. kr. henholdsvis 3,2 mio. kr.

Ejendommen er veaerdiansat til 13.284 kr./m2.
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Noter

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. t.kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 831.932 831 9.904.966 6.571.151
Geeld til
virksomhedsdeltagere og 0 0 12.000.000 0
ledelse
831.932 831 21.904.966 6.571.151

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets prioritetsgaeld er deponeret ejerpantebrev p&d nom. 14.977.000 kr. i selska-

bets ejendom.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 33.703 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning
Lejeindtaegter mv. indregnes i resultatopggrelsen for den periode, som indtaegten vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
fglje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, der ikke er opkraevet direkte
hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter og nettokursgevinster vedrgrende gazeld.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klarggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5 ar
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Anvendt regnskabspraksis

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme fra
de enkelte ejendomme.

Beregningen baseres p& den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening
og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Veaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre
renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Idnoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.



