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EY Anpartsselskabet 201 70821

Arsrappon 2017/18

Ledelsespetegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt ersrapponen for Anpartsselskabet 2O110821 fot
regnskabsaret fra selskabets stiftelse 2'1. september 2017 - 31 december 2O'18.

A6rapporten aflagges i overensstemmelse rned arsregnskabsloven.

Det er mrn opfattelse, at arsregnskabet giver et retvrsende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31 . december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret fra selskabets stiftelse 21. september 2017 - 31 december 2018.

Det er endvidere mrn opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegsrelse for de
forhold, beretningen omhandler

Arsrapporten rndstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 28. ma., 2019
Direktion:

(
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EY Anpartsselskabet 2017082 1

Arsrapport 2Ot7/LB

Den uafhengige revisors revisionspStegning

Til kapitalejerne i Anpartsselskabet ZO L7 OgZt

Konklusion

Vi har revideret Srsregnskabet for Anpartsselskabet 20170821 for regnskabs6ret fra selskabets stiftel-
se 21. september 2077 - 31. december 2018, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 6rsregnskabslo-
ven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs6ret
fra selskabets stiftelse 21. september 2077 - 31. december 2018 i overensstemmelse med 6rsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskre-
vet i revisionsp6tegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnSede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangiqhed

Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for Srsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 6rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drlft, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 6rs-
regnskabet p5 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af 6rsregnskabet

Vores m5l er at opn8 hoj grad af sikkerhed for, om Srsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionsp5tegning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, n5r s5dan findes. Fejlinformatio-
ner kan opst6 som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p5 de okonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treffer p5 grundlag af Srsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i Srsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pE disse risici
samt opnSr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forSrsaget af besvigelser er hojere end ved
vasentlig fejlinformation for6rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsldesettelse af intern kontrol.

OpnEr vi forst6else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Anpartsselskabet 201 70821

Arsrappon 2O17l18

Den uafhengige revisors revisionspategning

oFrar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revt,
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets tnterne kontrol.

Tager vi stilling tal, om den regnskabspraksis. som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon og tilknftede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p6 grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der F grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis u konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gsre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modifacere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revrsionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfsre, at selskabet ikke Iangere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og rndhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan made. at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den sverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmzessige observationer, herunde. eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesb€retningen

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 revision af 6rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i

den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfone arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig feJlinformatron i ledelsesberetningen.

Kobenhavn, den 28. maj 2019
ERNST & YoUNG
Godkench Revrsro nspafiners€lskab
c 02 2A

EY

Henrik Reedtz
statsaut. revisor
mne24830
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EY Anpartsselskabet 2017082 1

Arsrapport 2Ot7/tB

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsAr

Anpartsselskabet 201 7082 1

c/o CEJ Ejendomsadministration A/S
Meldahlsgade 5, 1613 Kobenhavn V

3896 7632
21. september 2Ol7
Kobenhavn V
21. september 2077 - 31. december 2018

Direktion

Revision

Claus Dennig Jespersen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens formSl er at udove udlejningsvirksomhed samt hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse f or 2077 l18 udviser et overskud pE 16.079 t.kr., og virksomhedens
balance pr.31. december 2018 udviser en egenkapital pE 16.155 t.kr. Virksomhedens ledelse anser
Srets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnsk ab 2L. september 2OL7 - 31. december 2018

Anpartsselskabet 2017082 1

Arsrapport 201,7118

20L7/18
16 mdr.

-725.1.86
25.965.686

25.840.500
38.234

-5.183.687

20.695.047
-4.677.24O

76.077.767

76.077.767

76.077.767

Note

3

Resultatopgorelse

kr.

Bruttotab
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
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EY

Arsregnsk ab 2L. september ZOLT - 31. december 201g

Anpartsselskabet 2017082 1

Arsrapport 2OtTltB

20L7lt8

33.000.000

33.000.000

33.000.000

1.059.738

1.0s9.738

915.356

7.975.O94

34.975.O94

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlegsaktiver

4 Materielleanlegsaktiver
lnvesteringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER IALT
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EY Anpartsselskabet 2017082 1

Arsrapport 2017 I LB

2OL7lL8

50.001
26.867

16.077.767

76.754.635

4.617.280

4.677.280

9.956.062
3.914.838

128.398

73.999.298

16.315
187.566

203.881

74.203.179

34.975.O94

Arsregnskab 21. september 2OL7 - 31. december 201g

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overkurs ved emission
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser

5 Langfristede geldsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter
Gald til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Kortf ristede galdsforpligtelser
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Anden gald

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

1 Anvendtregnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
6 Sikkerhedsstillelser
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Arsregnskab 21. september 2OL7 - 31. december 201g

Overkurs ved
emission Overfortresultat

Anpartsselskabet 20170821
Arsrapport 2017/18

I alt

Egenkapitalopgorelse

kr

Kontant indbetaling i forbindelse
med stiftelse

Overfort via resultatdisponering

Egenkapital
31. december 2018

Anpartskapital

50.001
0

26.867
0

0
16.o77.767

76.868
76.077.767

s0.001 26.867 76.077.767 1.6.754.635
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Anpartsselskabet 20170821

Arsrapport 2017118

Arsregnskab 21. september 2Ol7 - 3L. december 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Anpartsselskabet 2O 17O821 fot 20L7178 er aflagt i overensstemmelse med Srsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt idanske kroner (kr.).

lnvesteringseiendomme

Ved f0rste indregning er kostpris for den konkrete investeringsejendom melt som den
regnskabsmessige verdiaf ejendommen ved selskdbets stiftelse. Efterf6lgende mSles investeringsejen-
dommen til dagsverdi, og Srets vardiregulering indregnes i resultatopgorelsen under posten dagsver-
diregulering af investeringsejendomme. Dagsverdien opgores pE baggrund af de forventede fremtidige
pengestromme for investeringsejendomme.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

I nettoomsetningen indger indtegt ved udlejning af fast ejendom samt hermed beslegtet virksomhed.

Nettooms.etningen mSles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrevet p3
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

EY

Bruttotab

I resultatopgorelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til ersregnskabslovens S 32 sammendraget til 6n regnskabspost benavnt bruttotab.

Eiendomsomkostninger

lejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrorende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primere aktivitet, der er
afholdt iSrets lob, herunder omkostninger til administration m.v.

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst oq Srets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indreqnes iresultatopgorelsen med den del, der kan henfores til Srets
resultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mAles til amortiseret kostpris.

Balancen

10



Anpartsselskabet 20170821
Arsrapport 2017/18

Arsregnsk ab 2L. september 2OL7 - 31. december ZO18

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Der foretages nedskrivning til imodeg6else af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indi-
kation p,i, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p6, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pE individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation p5 verdiforringelse p5 individuelt
niveau, vurderes pE portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefoljerne baseres
primart p5 debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pi historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgores som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
Srets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 6rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat mSles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opst6et pE anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning p5 resultat eller skattepligtig indkomst. I de
tilfelde, hvor opgorelse af skatteverdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mEles
udskudt skat p5 grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat m6les p5 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere geldende, n5r den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. ,€ndring i

udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

EY

3 Skat af 6rets resultat
Arets regulering af udskudt skat 4.6L7.280

4.677.280
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Arsregnskab 21. september 2OL7 - 31. december 2018

Anpartsselskabet 20170921
Arsrapport 2017l18

lnvesterings'
ejendomme

5.s00.000
534.314

7 .034.374

0
25.965.6A6

25.965.686

33.000.000

Noter

4 Materielleanlegsaktiver

kr.

Kostpris opgjort som regnskabsmassig vardi ved stiftelse
Tilgange i regnskabsperioden til kostpris

Kostpris 31. december 2018

Opskrivninger 21. september 2017
Arets verdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2018

Regnskabsmassig verdi 31, december 2018

For oplysning om sikkerhedsst ille lser mv. vedrorende materielle anlagsaktiver henvises til note 6.

5 Langfristedegaldsrorpligtelser

Af de langfristede galdsf orpligtelser forfalder 9.956.053 kr. senere end 5 6r fra balancedagen.

6 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens g.eld over for realkreditinstitutter har virksomheden stillet pant i
virksomhedens investeringsejendom med en vardi af 1O mio. kr. Den samlede regnskabsmessige verdi
af investeringsejendommen, hvori der er stillet sikkerhed eller pant. udgor 33 mio. kr.
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