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ENGELSTED
PETERSEN

Ledelsespategning statsautoriserede
revisorer

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2019 -
31. december 2019 for KGVS5 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. oktober 2019 - 31. december 2019.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.
Der traeffes pa generalforsamlingen beslutning om, at arsregnskabet for det kommende
regnskabsar og fremover ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade

revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 25-03-2020

Direktion

Christian Ellegaard
Direktgr
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Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab statsautoriserede
revisorer

Til den daglige ledelse i KGVS5 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for KGV5 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 31. december
2019 pa grundlag af selskabets bogfgring og ¢vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstilling af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de
oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen
revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Neastved, den 25-03-2020

ENGELSTED PETERSEN
statsaut. revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 20658231

Lars Engelsted Petersen
Statsautoriseret revisor
mnel 1683
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i at udvikle, opfgre og slge byggeprojekt "Kong
Georgs Vej 5" samt al virksomhed, som efter ledelsens skgn er beslegtet hermed.
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PETERSEN

statsautoriserede

Anvendt regnskabspraksis
revisorer

Generelt
Arsrapporten for KGV5 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Omlaegning af regnskabsar

Selskabet har omlagt regnskabsaret fra 1. oktober til 30. september til 1. januar - 31. december.
Balancedagen er herefter 31. december 2019. Omlagningen af regnskabsaret skyldes tilpasning
til moderselskabets regnskabsar.

Sammeligningstal er ikke direkte sammenlignelige som fglge af omlaegning af regnskabsar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har
fundet sted inden arets udgang, og safremt indtegten kan opggres palideligt og forventes
modtaget. Nettoomsa®tningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter 1
forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg,
administration, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gald
Reguleringer af investeringsaktiver og -geaeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer
egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlagsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restverdi efter afsluttet brugstid
og reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restverdien aktivets regnskabsmassige vardi, ophgrer
afskrivning.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en @ndring i regnskabsmassigt skegn.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter
kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lgnforbrug samt
indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital 1 form af lgbende driftsatkast og kapitalgevinst ved videresalg.

-8-
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Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og g@vrige laneomkostninger i
opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdien. Ejendommens dagsverdi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som  palignes investeringsejendomme  divideret ~med  investeringsejendommenes
regnskabsmassige verdi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsverdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’'.

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendom er indregnet til dagsverdi, hvor stigning eller fald i dagsvardien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan
omsettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan
vare lovbestemte eller fastsat 1 vedtegterne.

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem

-9._
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Anvendt regnskabspraksis statsautoriserede

revisorer
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettigede skattemassige
underskud, indregnes med den verdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning 1
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder
inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens

lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som fglge af ®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

- 10 -
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revisorer

Gealdsforpligtelser

Finansielle geaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive
rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i
resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgald er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leverandgrer samt anden geeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket s®dvanligvis svarer til nominel vardi.

Anden geeld
Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel

veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-11 -



Resultatopgerelse

Bruttotab

Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-12 -

Note
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statsautoriserede

revisorer
2019 2018/19
kr. kr.
-17.300 -165.293
12.354.240 0
12.336.940 -165.293
-330.786 -1.350.439
12.006.154 -1.515.732
-2.728.890 333.461
9,277.264 -1.182.271
9.277.264 -1.182.271
9.277.264 -1.182.271




Balance 31. december 2019

Aktiver

Materielle aktiver under udfgrelse
Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Udskudte skatteaktiver
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

- 13-
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2019 2019

Note kr. kr.
0 31.245.760

1 43.600.000 0
43.600.000 31.245.760
43.600.000 31.245.760

0 333.461

0 114.375

0 447.836

756.222 467.418
756.222 915.254
44.356.222 32.161.014




ENGELSTED
PETERSEN

statsautoriserede

Balance 31. december 2019

revisorer
2019 2019
Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 8.094.993 -1.182.271
Egenkapital 8.144.993 -1.132.271
Hensettelser til udskudt skat 2.395.429 0
Hensatte forpligtelser 2.395.429 0
Geld til kreditinstitutter 30.256.218 30.225.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 30.256.218 30.225.000
Geld til kreditinstitutter 178.782 175.285
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 2.818.000 2.868.000
Anden gald, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring 562.800 25.000
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.559.582 3.068.285
Gealdsforpligtelser 33.815.800 33.293.285
Passiver 44.356.222 32.161.014

Sikkerhedsstillelser og pants@tninger

Forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af
aktiver og forpligtelser

-14 -
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Egenkapitalopggrelsen

revisorer
Virksomheds Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. oktober 2019 50.000 -1.182.271 -1.132.271
Arets resultat 0 9.277.264 9.277.264
Egenkapital 31. december
2019 50.000 8.094.993 8.144.993

Virksomhedskapitalen har veret u@ndret siden stiftelsen.

-15-



Noter

1. Investeringsejendom
Tilgang i arets 1gb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Arets reguleringer
Dagsvardireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til kreditinstitutter

3. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

ENGELSTED

PETERSEN

statsautoriserede

revisorer
2019 2019
31.245.760 0
31.245.760 0
12.354.240 0
12.354.240 0
43.600.000 0
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
30.256.218 178.782 25.579.507
30.256.218 178.782 25.579.507

Til sikkerhed for gald til DLR Kredit A/S, t.kr. 30.435, er der givet pant i ejendommen Kong
Georgs Vej 5, 2000 Frederiksberg, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2019 udggr t.kr.

43.600.

- 16 -
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4. Forudsatninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Det er ved udarbejdelsen af regnskabet ngdvendigt for ledelsen at anlegge foruds®tninger, der
pavirker aktiver og forpligtelser pr. balancedagen samt indtegter og udgifter for
regnskabsperioden. Ledelsen vurderer lgbende disse skgn og vurderinger.

Skgn og vurderinger er baseret pa historiske erfaringer samt en reekke andre faktorer, der anses for
rimelige under de givne omst@ndigheder. De faktiske resultater kan under andre forudsatninger
eller forhold afvige fra disse skgn. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.

Fglgende skgn vurderes som vasentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling:

Dagsverdien for investeringsejendommen er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 1.576
og en forventet udlejningsprocent pa 100% og et afkastkrav pa minimum 3,6%. Afkastkravet er
fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Ejendommen udlejes erhvervsmassigt og er beliggende i Kgbenhavn.

Lejekontrakterne er indgaet pa sedvanlige vilkar.

Der er pa balancedagen indgaet lejekontrakter pa ejendommen svarende til budgetterede
lejeindteegter for det kommende ar pa t.kr. 1.782.
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