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Ledelsens arsberetning

Selskabets vzesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet er at eje og udleje ejendommen Toldbodgade 36 A-B, 1253
Kebenhavn K.

Vasentlige ®endringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Den forlebne regnskabsperiode har givet et forventet resultat, og der henvises til arsrapporten.
Selskabets drift er pavirket af keb af ejendom og hermed palebne omkostninger.

Selskabet forventer overskud i 2019.

Selskabet har tabt kapitalen. Kapitalen forventes reetableret ved fremtidig drift. Moderselskabet har
derudover tilkendegivet, at de tilbagestar for kr. 1.000.000 i forhold til evrige kreditorer.

Arsrapporten aflegges derfor med forudsatning af fortsat drift. Der henvises til note 8.

Ledelsespiategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapport for tiden 17/5-31/12 2018 for Toldbodgade 36 A-B ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Jeg anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmassig, sdledes at &rsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, finansielle stilling samt resultat.

Kebenhavn, den 4. februar 2019

- Difektion /




Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Toldbodgade 36 A-B ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Toldbodgade 36 A-B ApS for tiden 17/5 - 31/12 2018, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter

arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31/12 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for tiden 17/5 -

31/12 2018 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

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 ifelge disse standarder og krav er
nzrmere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregn-
skabet”. Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for
revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi

har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse,

at det opnédede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at ud-
arbejde arsregnskabet 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 arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej 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 yder-

ligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes.
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Fejlinformationer kan opsta som felge 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 regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet. Som led i en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis

under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hajere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammen-

svaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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 skon 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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i

vores revisionspategning gere opmatksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspétegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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 @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmasssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige 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.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 udferte 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 fejlinformation i ledelsesberetningen.

Radovre, den 4. februar 2019

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegardsvej 39B, 2610 Radovre

CVR-nr. 37 99 96 87

For Fr’

Alla Kasper Kjersgaard

statsaqt. revisor registreret revisor

mne28744 mne34537



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt efter arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med en-

kelte tilvalg fra hejere regnskabsklasse.
Arsrapporten er aflagt i DKK.
Det er selskabets forste regnskabsar, hvorfor sammenligningstal er udeladt.

Den anvendte regnskabspraksis er i hovedtrek falgende:

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressourcer

vil fragi selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og

forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem

kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, risici og tab, der fremkommer, inden &rs-

rapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes, herunder indregnes veardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret kost-
pris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefoersler som folge af eendrede

regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstir mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen,

indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets

eller geeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste og -tab

Bruttofortjeneste og -tab bestér at nettoomsatning, modregnet driftsomkostninger og andre eks-

terne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indtegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrorer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtzegter og omkostninger
Andre finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster- og tab vedregrende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering

af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af 4rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den

del, der kan henferes til bevaegelser direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendommen er indregnet til dagsveerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien ind-
regnes i resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pd ejendommen. Dagsvardien er opgjort som

afkast delt med et afkastkrav pa 3-5 % athengigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.

Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontrakters lgbetid, lejens storrelse,
lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommenes vedligeholdelsesstand. Gzlden i ejendommene

indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til nominel verdi. Der nedskrives til imedegéelse af forventede tab efter

en individuel vurdering af tilgodehavenderne.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger, der vedrerer

efterfolgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til amortiseret kostpris.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital - Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen pa den ordinare
generalforsamling (deklarationstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som

en sarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som
beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige

indkomster samt for betalt acontoskat.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mel-

lem regnskabsmassige og skattemassige vardier.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Gzldsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser til investeringsejendomme maéles til kostpris pa tidspunktet for stif-
telse af gaeldsforholdet. [ efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret

kostpris.

Kortfristede gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geeldens

pélydende verdi.

Periodeafgrznsningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultat-

foring i efterfolgende ar. Periodeafgreensningsposter males til amortiseret kostpris.



Note

Resultatopgerelse for tiden 17/5 - 31/12 2018

2018 2017
kr. kr.
Indtzegter
Bruttofortjeneste -714.646 0
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 0 0
-714.646 0
Udgifter
Personaleomkostninger 0 0
Resultat for afskrivninger -714.646 0
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver 0 0
Resultat for finansiering -714.646 0
Andre finansielle indtegter 0 0
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede virksomheder -45.164 0
Andre finansielle omkostninger -554.112 0
Resultat for skat -1.513.922 0
Skat af arets resultat 289.063 0
Arets resultat -1.024.859
Resultatdisponering
Overfort til naeste ar -1.024.859 0
Udbytte 0 0
-1.024.859 0




Note

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlzegsaktiver i alt
Sambeskatningsbidrag
Udskudt skatteaktiv
Periodeafgraznsningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31/12 2018

31/12 2018 16/52018
kr. kr.
26.117.460 0
26.117.460 0
26.117.460 0
50.177 0
238.886 0
47.731 0
336.794 0

0 0

336.794 0
26.454.254 0




Balance pr. 31/12 2018

Note 31/12 2018 16/5 2018
PASSIVER kr. kr.
Selskabskapital 50.000 0
Overfort til naeste ar -1.024.859 0
Afsat udbytte 0 0

5 Egenkapital i alt -974.859 0

3 Udskudt skat 0 0
Hensatte forpligtelser i alt 0 0
Geeld til kreditinstitutter 15.257.197 0
Geld til tilknyttede virksomheder 10.655.164 0
Deposita 700.000 0

6 Langfristede gzeldsforpligtelser i alt 26.612.361 0

6 Geld til kreditinstitutter 264.363 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 428.833 0
Bankgeld 9.903 0
Anden geld 113.653 0
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 816.752 0
Galdsforpligtelser i alt 27.429.113 0
Passiver i alt 26.454.254 0

7 Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

8 Going concern og finansielle risici
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Noter

Veerdiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgaeld til dagsvaerdi

Investeringsejendomme

Personaleomkostninger

Antal personer beskaftiget i gennemsnit

Skat af arets resultat
Skatteveerdi af indkomst overfert til sambeskatning

Udskudt skat, regulering

Det samlede udskudte skatteaktiv andrager

Anlzegsaktiver

Anskaffelsessum pr. 17/5 2018
Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 31/12 2018

Op- og nedskrivninger pr. 17/5 2018
Op-/nedskrivninger i aret

Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2018

Bogfert vaerdi pr. 31/12 2018

2018 2017

0 0

kr. kr.

0 0

0 0

0 0
-50.177 0
-238.886 0
-289.063 0
238.886 0

Materielle

Investerings-
ejendomme

0

26.117.460
]
26.117.460

0

0

0

26.117.460

Selskabets ejendomme er pr. 31. december 2018 vardiansat ud fra et afkastkrav pa 4,38%.

Ejendommene bestar i erhvervslejemél.
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Egenkapital

Egenkapital pr. 17/5 2018
Udbetalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital pr. 31/12 2018

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til kreditinstitutter

Geld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Noter (fortsat)

Selskabs- Overfort
kapital resultat Udbytte [ alt
50.000 0 0 50.000
0 0 0 0
0 -1.024.859 0 -1.024.859
50.000 -1.024.859 0 -974.859
Restgeeld Afdrag Langfristet Restgeld
ultimo indenfor 1 ar andel efter 5 ar
15.521.560 264.363 15.257.197 14.000.000
10.655.164 0 10.655.164 10.655.164
700.000 0 700.000 700.000
26.876.724 264363  26.612.361  25.355.164

Pantsztninger og garantiforpligtelser m.v.

Til sikkerhed for selskabets geld til kreditforening, kr. 15.521.560, er der givet pant i selskabets

ejendom, hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31/12 2018 udger kr. 26.117.460.

Selskabet indgar i dansk sambeskatning med JANO Holding ApS som administrationsselskab.

Selskabet haefter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de sam-

beskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter,

royalties og udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede

kendte nettoforpligtelser i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Herudover har selskabet ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, end dem der

fremgér af arsrapporten.

Going concern og finansielle risici

Selskabet har tabt kapitalen.

Selskabet forventer, at kapitalen reetableres ved fremtidig drift.

Moderselskabet har tilkendegivet, at de tilbagtestar for kr. 1.000.000 i forhold til evrige kreditorer.

Ledelsen aflagger arsrapporten ud fra en forudsatning om fortsat drift.
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