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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Grundtvigsvej 16 ApS.

Arsrapporten aflaegges 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. januar - 31. december 2019.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, den 25. juni 2020

Direktion:

Knud Jargensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Grundtvigsvej 16 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Grundtvigsvej 16 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet 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 gaeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Kgbenhavn, den 25. juni 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan Bagk Malmstrem
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21330
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes veaerdi er indregnet til dagsvaerdi. | den udstrakning markedsrenter andrer sig, og en
investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi
tilsvarende aendre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat for 2019 svarer til ledelsens forventninger.
For 2020 forventer ledelsen et positivt resultat.

Moderselskaberne PWR ApS og KJ Invest Holding ApS har afgivet stgtteerklaering overfor selskabet
geaeldende indtil generalforsamlingen vedrgrende arsregnskabet 2020.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

N —

2019
kr.

788.773

2.600.000

3.388.773

199.875
-1.100.963

2.487.685

-547.291

1.940.394

1.940.394

1.940.394

2018
kr.

500.431

10.065.000

10.565.431

208.591
-1.043.361

9.730.661

-2.036.301

7.694.360

7.694.360

7.694.360
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendomMME. ... .viveeeirieeieieereneerenneeecnnnenes
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,

ANLAGSAKTIVER.....ccciiiiiiiiiii

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...oeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart overskUd. ....ooovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieaannn,

€] 3 N o I Y
Hensaettelse til udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiceiiiieeeees

Geeld til realkreditinstitutter.........coooviiiiiiiiiiiinninnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccooiiiiiiiiiiin.

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser.............cceeuueen..
Anden gald...covniiiiiiiii e e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvvviiiiiiiiinn.
GZELDSFORPLIGTELSER.....cviitiiiiiiiiiieiieiieieeneeneanans

PASSIVER..... ..o

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Forudsatning for fortsat drift
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Medarbejderforhold

Note

10

2019
kr.

38.100.000
38.100.000

38.100.000

5.526.947
5.526.947

644.851

6.171.798

44.271.798

80.000
10.877.128

10.957.128

2.951.344

2.951.344

15.000.000
15.000.000

48.463
15.314.863
15.363.326
30.363.326

44.271.798

2018
kr.

35.500.000
35.500.000

35.500.000

4.400.532
4.400.532

906.520

5.307.052

40.807.052

80.000
8.936.733

9.016.733

2.404.053

2.404.053

15.000.000
15.000.000

93.059
14.293.207
14.386.266
29.386.266

40.807.052
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NOTER
2019 2018
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiene, 199.875 208.591
199.875 208.591
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 1.009.194 939.020
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 91.769 104.341
1.100.963 1.043.361
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns 547.291 2.036.301
547.291 2.036.301
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KoStpris 1. Januar 20710, . .ciiiiiiiiitt ittt eeeeiiieeeeeeeennnaneeeeessnnnseeseeannns 22.383.569
Kostpris 31. december 2019.......ccouiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiei e eeieeeieeanaeaaenn 22.383.569
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019.....cceviiiiiiiiiiiiiiieineneeenennnns 13.116.431
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vv it 2.600.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019...........ccciiiiiiiiiininn, 15.716.431
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen, 38.100.000

Udlejningsejendommen er beliggende pa Frederiksberg og udlejes til bade bolig og erhverv
fordelt pa 12 boliglejemal og 1 erhvervslejemal. Ejendommens samlede areal er pa 1.196
kvadratmeter. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa grundlag af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast udgar 926 t.kr. Der er benyttet en udlejningsprocent pa 100%.

Ved beregningen er anvendt et afkastningskrav pa 2,43%, som er fastsat under hensyntagen til
de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 2,43% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende udlejningsejendomme pa Frederiksberg.

Note
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NOTER

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2019.......ccccevviviinnennnn.
Forslag til resultatdisponering.....................

Egenkapital 31. december 2019.................

Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2019
geeld i alt

Geld til realkreditinstitutter... 15.000.000

15.000.000

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabs- Overfort
kapital overskud

............. 80.000 8.936.734
............. 1.940.394

Afdrag Restgaeld 31/12 2018
naeste ar efter 5 ar geldialt

0 15.000.000 15.000.000

0 15.000.000 15.000.000

| alt

9.016.734
1.940.394

80.000 10.877.128 10.957.128

Kortfristet
del primo

0

0

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 15.000.000 kr., er der tinglyst pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 38.100.000

kr.

Forudseatning for fortsat drift

Moderselskaberne PWR ApS og KJ Invest Holding ApS har afgivet stotteerklaering overfor
selskabet gaeldende indtil generalforsamlingen vedrgrende arsregnskabet 2020.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes vaerdi er indregnet til dagsvaerdi. | den udstraekning markedsrenter andrer sig,
og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres, kan

ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018: 1)

10

Note

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Grundtvigsvej 16 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab pa debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



