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Kooperationens Hus ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 for Kooperationens Hus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet 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, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 2. april 2019

Direktion

Anders Lemvig

Bestyrelse

Ino Abraham Dimsits Anders Lemvig John Dahl Christensen
formand
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Kooperationens Hus ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Kooperationens Hus ApS

Konklusion

Vi har revideret 8rsregnskabet for Kooperationens Hus ApS for regnskabsdret 01.01.2018 - 31.12.2018, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortssette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse 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
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

e 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 vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pé& oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, 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
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i in-
tern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 8rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa 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 fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 2. april 2019

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Thomas Hermann
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: 26740
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at drive virksomhed inden for kgb, salg, leasing og drift af fast ejendom og dermed
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udggr i 2018 et overskud pd 5.578 t.kr. mod et underskud i 2017 pd 7.971 t.kr. Resultatet er
positivt pavirket af dagsveerdireguleringer af investeringsejendommen p8 5.698 t.kr. Driftsresultatet er

for selskabet sdledes positivt fgr dagsveerdiregulering af investeringsejendommen og skatteeffekten heraf.

Ledelsen anser drets resultat for vaerende tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagvaerdi, som pr. balancedagen udggr 81,0 mio. kr. Dags-
vaerdien opggres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte
ejendommes budgetterede pengestramme samt fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskri-
velsen af anvendt regnskabspraksis. Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sd de vurderes at afspejle marke-
dets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation. Der er usikkerhed forbun-
det med fastsaettelsen af diskonteringsfaktorerne, og en forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,50%-
point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 3,82 mio. kr., jf. omtale heraf i regnskabets note 3.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2018

2018 2017

Note kr. kr.

Nettoomsaetning 3.435.615 4.211.618
Andre eksterne omkostninger (193.940) (302.229)
Ejendomsomkostninger (1.380.104) (1.335.860)
Bruttoresultat 1.861.571 2.573.529
Personaleomkostninger 1 (221.114) (157.321)
Driftsresultat 1.640.457 2.416.208
Finansielle indtzegter fra tilknyttede virksomheder 55.865 499.741
Andre finansielle indtaegter 23 6.975
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (50.520) 0
Andre finansielle omkostninger (192.883) (225.002)
Resultat fgr dagsvaerdireguleringer og skat 1.452.942 2.697.922
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 5.698.284 (12.902.328)
Resultat fgr skat 7.151.226 (10.204.406)
Skat af arets resultat 2 (1.573.269) 2.233.677
Arets resultat 5.577.957 (7.970.729)

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 5.577.957 (7.970.729)

5.577.957 (7.970.729)
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. kr.
81.000.000 61.800.000

3 81.000.000 61.800.000
81.000.000 61.800.000

60.876 563

19.455 9.943.219

0 13.336

1.562.793 2.870.233

94.101 499,455

1.737.225 13.326.806

128.662 78.554

1.865.887 13.405.360

82.865.887 75.205.360
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Balance pr. 31.12.2018

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud

Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geaeld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Deposita

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til associerede virksomheder

Anden geeld

Kortfristede geaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold

2018 2017

Note kr. kr.
4.465.000 4.465.000

37.294.364 31.716.407

5 41.759.364 36.181.407
4 14.662.209 11.526.147
14.662.209 11.526.147

24.062.972 24.262.236

6 24.062.972 24.262.236
6 195.588 195.146
448.052 454,333

187.722 153.881

175.393 2.196.638

1.266.631 174.358

0 2.773

107.956 58.441

2.381.342 3.235.570

26.444.314 27.497.806

82.865.887 75.205.360

O 00
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Egenkapitalopgorelse for 2018

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 4.465.000 31.716.407 36.181.407
Arets resultat 0 5.577.957 5.577.957
Egenkapital ultimo 4.465.000 37.294.364 41.759.364
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Noter
2018 2017
kr. kr.
1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 176.380 115.166
Pensioner 42.474 39.129
Andre omkostninger til social sikring 1.394 3.026
Andre personaleomkostninger 866 0
221.114 157.321
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2018 2017
kr. kr.
2. Skat af drets resultat
Aktuel skat (1.562.793) (2.870.233)
Andring af udskudt skat 3.136.062 625.265
Regulering vedrgrende tidligere ar 0 11.291
1.573.269 (2.233.677)

Investe-
rings-
ejendomme
kr.

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 27.329.697
Tilgange 13.501.716
Kostpris ultimo 40.831.413
Dagsveerdireguleringer primo 34.470.303
Arets dagsveaerdireguleringer 5.698.284
Dagsveerdireguleringer ultimo 40.168.587
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 81.000.000
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Selskabets investeringsejendom er en delvist bolig- og erhvervsejendom p& hhv. 717 m2 bolig og 2.988 m2
erhverv beliggende i Kgbenhavn V. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis,
malt til dagsveerdi ved anvendelse af DCF-metoden.

Ejendommen er 95,6% udlejet til en arlig leje pd 913 kr./m2.

Diskonteringsfaktoren udggr 6,04% (inkl. 2% forventet inflation) pr. 31.12.2018. En forggelse af diskonte-
ringsfaktoren med 0,5%-point vil reducere dagsveerdien med 3,82 mio. kr.

Ejendommen er vaerdiansat til 21.862 kr./m2.
Der har vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

Der er fratrukket budgetterede istandsaettelsesomkostninger p& ejendommen ved dagsvaerdiansaettelsen.
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Noter
2018 2017
kr. kr.
4. Udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 15.419.075 11.528.192
Geeldsforpligtelser 30.146 (2.045)
Fremfgrbare skattemaessige underskud (754.067) 0
Andre midlertidige forskelle (32.945) 0
14.662.209 11.526.147
Palydende Nominel
veerdi vaerdi
Antal kr. kr.
5. Virksomhedskapital
Ordineere aktier 893 5.000 4.465.000
893 5.000 4.465.000
Andel af
Virksomheds- Nominel virksomheds
kapital veerdi -kapital
Antal kr. %
Egne kapitalandele
Beholdning af egne aktier:
Aktiekapital 21 105.000 2,35%
21 105.000 2,35%
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
6. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 195.588 195.146 24.062.972 23.276.628
195.588 195.146 24.062.972 23.276.628
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7. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med AKF Holding A/S som administrationsselskab. Selskabet
heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomst-
skatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser
til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskat-
tede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets
arsregnskab.

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for prioritetsgaeld er deponeret realkreditpantebreve nom. 24.804 t.kr. ejendommen.
Den regnskabsmaessige vardi af pantsatte ejendomme udggr 81.000 t.kr.

9. Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
AKF Holding A/S, Kgbenhavn
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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 ar, bortset fra
e "Modtagne forudbetalinger fra lejere" tidligere opfgrt som periodeafgransningsposter.

Der er som fglge af ovenstdende aendringer foretaget tilpasning af sidste ars tal.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere eventuelle nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder bestar af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af gvrige renteindtaegter.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af gvrige renteomkostninger, samt amortiseringstillaeg fra prioritetsgaeld.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle dan-
ske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige ind-
komster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne salges for pd balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme fra de en-
kelte ejendomme.

Ved fastseettelsen af de forventede pengestrgmme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgette-
rede pengestrsmme for de kommende 10 &r, inklusive leje- og prisstigninger, samt en opgjort terminal-
vaerdi, der udtrykker veerdien af de normaliserede pengestrgmme, som ejendommen forventes at generere
efter budgetperioden. De sdledes opgjorte pengestrsmme tilbagediskonteres til nutidsveerdi ved anven-
delse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme inklusive forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

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

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

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Modtagne forudbetalinger fra lejere omfatter belgb, der er modtaget fra lejere forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Anvendt regnskabspraksis

Egne kapitalandele

Anskaffelses- og afstaelsessummer samt udbytte for egne kapitalandele indregnes direkte pa overfart re-
sultat under egenkapitalen. Gevinster og tab ved salg indregnes saledes ikke i resultatopggrelsen. Kapi-
talnedszettelse ved annullering af egne kapitalandele reducerer virksomhedskapitalen med et belgb sva-
rende til kapitalandelenes nominelle vaerdi.
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