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Selskabsoplysninger

Selskab

Ejendommen Tranevej/Glentevej ApS
Glentevej 70 B, 2. sal,,

2400 Kebenhavn NV

CVR-nr.: 3643 14 82

Hjemstedskommune: Kabenhavn

Direktion

Carsten Tidgen Houtved

Revision

JS Revision, Godkendt Revisionsaktieselskab



Ledelsens dirsheretning

Selskabets veaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet er kab og udleje af ejendommen beliggende Tranevej 16-20 og

Glentevej 70 A og B, 2400 Kebenhavn NV. Selskabet ejer endvidere Ejendomsselskabet Svends Allé
15 ApS.

Vasentlige 2ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Som folge af &ndringer i drsegnskabsloven, er der sket &ndringer i virksomhedens behandling af
visse regnskabsposter. der henvises til anvendt regnskabspraksis. £ndringen sker, da arsregnskabs-

loven kraever dette.

Der er ikke sket vesentlige ®ndringer i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold i 2016.

Den forlobne regnskabsperiode har givet et tilfredstillende resultat, og der henvises til &rsrapporten.

Ledelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt drsrapport for 2016 for Ejendommen Tranevej/Glentevej ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Jeg anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmassig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, finansielle stilling samt resultat.
Kgbenhavn, den 11. maj 2017

Direktion

=)
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arsten Tidgen Houtved



Den uafhzengige revisors revisionspiategning

Til kapitalejeren i Ejendommen Tranevej/Glentevej ApS

Konklusion
Vi har revideret drsregnskabet for Ejendommen Tranevej/Glentevej ApS for regnskabséret 2016,

der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar 2016 — 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
hangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Eti-
ske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige eti-
ske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisions-

bevis 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 &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hpj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet 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 hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes,



Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige,

hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet. Som led i en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gzldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis

under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hejere end ved vasentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammen-

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

Opnér vi forstaelse 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 regnskabsmassige skan 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 opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i

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

tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzngere 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 sidan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
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.

[ tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller

vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 4rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har

ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
Radovre, den 11. maj 2017

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegérdsvej 39B, 2610 Radovre

CVR-nr. 37 99 96 87

Allan Seiersen
statshut. revisor



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt efter drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, som er uendret i forhold til sidste &r, er i hovedtrk falgende:
Andring i anvendt regnskabspraksis som felge af zendret arsregnskabslov.

Geld p3 investeringsejendomme
Regnskabspraksis er &ndret, sledes at gzld vedrerende investeringsejendomme nu er indregnet til
amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsveerdi. £ndringen er sket, da drsregnskabsloven nu krever

dette. Endringen har betydet, at egenkapitalen ultimo i ar er uzndret, og resultatet er forvarret med

40 tkr.

Den senest indregnede dagsvaerdi af gzlden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen pa denne og no-
minel vardi, amortiseres derfor over restlabetiden. Endringen er som falge af reglerne i overgangs-
bekendtgarelsen ikke indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er i overensstem-

melse med overgangsbekendtgorelsen ikke tillpasset.

Generelt om indregning og mailing

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

g4 selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og for-

pligteiser som beskrevet for hver enkel regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle

atdrag samt till&g/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt

belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, risici og tab, der fremkommer, inden éarsrapporten

aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.



Indtagter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes, herunder indregnes verdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. End-
videre indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabsmassige

skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

indregnes i resultatopgorelsen som en finansiel post.

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

gzldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtzgter og omkostninger.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af nettoomsetning, modregnet direkte produktionsomkostninger og andre

eksterne udgifter.

Nettoomsztning
Indtzgter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgarelsen i den periode, de vedrarer.

Nettoomsztningen indregnes ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og administrationsomkost-

ninger,

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inclusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket mod-

tagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster- og
tab vedrerende gzld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og for-

pligtelser samt tilleg og godtgorelser under acontoskatteordningen m.v.



Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med den del. der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der

kan henfares til bevegelser direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Finansielle anleegsaktiver

Kapitalandele indregnes i drsrapporten efter den indre verdis metode.

{ balancen medregnes den forholdsmzssige andel af datterselskabets regnskabsmessige indre veerdi.
Den samlede nettoopskrivning i datterselskaber henlagges i arsrapporten til en "Reserve for nettoop-
skrivning efter den indre vaerdis metode.

Positive forskelsbeleb i forbindelse med erhvervelsen af datterselskab aktiveres som koncemgood-

will. Koncerngoodwill afskrives linert over 5 4r, svarende til forventet ekonomisk levetid.

Materielle anlzgsaktiver
Andre anlzg, driftsmidler og inventar

Andre anlag, driftsmidler og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-

ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kospris med fradrag af den skennede restvardi efter afsluttet brugstid.
Der foretages linezre afskrivninger baseret pé felgende vurdering af aktivets forventede brugstid pd
5 ar.

Fortjeneste eller tab ved afh@ndelse af andre anlag, driftsmidler og inventar opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstids-

punktet, Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtgter eller andre

driftsomkostninger.

Investeringsejendomme:

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvardi, hvor stigning eller fald i dagsverdien indregnes i

resultatopgorelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som afkast delt med
et afkastkrav pa mellem 3 og 5%, afhangigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast om-
gores til et normal-r, hvor der tages hgjde for lejekontrakters labetid, lejens storrelse, lejers soliditet,

forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gzlden i ejendommene indregnes til amor-

tiseret kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender miles til nominel vaerdi. Der nedskrives til imedegdelse af forventede tab efter en

individuel vurdering af tilgodehavenderne.



Egenkapital - Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen pa den ordinzre gene-

ralforsamling (deklarationstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en s&rskilt

post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet

skat af drets skarttepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

for betalt acontoskat.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmassig og skattemassig vardi af anlazgsaktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, 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.

G=zldsforpligtelser
Finansielle geldsforpligtelser til investeringsejendomme males til kostpris pé tidspunktet for stiftelse

af gaeldsforholdet. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Kortfristede gezldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gldens pé-

lydende veerdi.



Note

Resultatopgerelse for 2016

Indtzegter
Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af geld vedrarende investeringsejendomme

Udgifter
Personaleudgifter

Resultat fer afskrivninger

Afskrivninger

Resultat for finansiering

Resultat af kapitalandele
Renteindtazgter
Renteindtagter, koncern
Renteudgifter

Resultat fer skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til nzste ar
Udbytte

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

2016 2014/2015

kr. kr.
530.890 2.178.468
0 0

-40.060 574.187
490.830 2.752.655
0 0
490.830 2.752.655
0 0
490.830 2.752.655
1.000.800 953.832
0 0

3.706 0
-294.239 -342.096
1.201.097 3.364.391
77.033 -567.422
1.278.130 2.796.969
277.330 1.843.137
0 0
1.000.800 953.832
1.278.130 2.796.969




Balance pr. 31/12 2016

Note 317122016 31/122015
AKTIVER kr. kr.
Kapitalandel i datterselskab 1.954.633 953.833
Finansielle anlaegsaktiver i alt 1.954.633 953.833
[nvesteringsejendomme 18.101.656 18.101.656
Materielle anlzegsaktiver i alt 18.101,656 18.101.656

3 Anl=zgsaktiver i alt 20.056.289 19.055.489
4 Udskudt skatteaktiv 0 0
Debitorer 0 343.893
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 373.192 371.790
Andre tilgodehavender 916.406 12.983
Tilgodehavender i alt 1.289.598 728.666
Likvide beholdninger i alt 697.879 1.697.106
Oms=etningsaktiver i alt 1.987.477 2.425.772
Aktiver i alt 22.043.766  21.481.261

12



Note

Balance pr. 31/12 2016

PASSIVER

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfort til naste ar

Afsat udbytte

Egenkapital i alt

Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt
Kortfristet del af langfristet geld
Anden gzld

Kortfristede geldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pants®tninger og garantiforpligtelser m.v.

31/122016 31/12 2015
kr. kr.
6.000.000 6.000.000
1.954.632 953.832
2.120.467 1.843.137
0 0
10.075.099 8.796.969
0 0

0 0
9.672.051 10.128.247
896.321 882.563
10.568.372 11.010.810
500.000 500.000
900.295 1.173.482
1.400.295 1.673.482
11.968.667 12.684.292
22.043.766 21.481.261




Noter

2016 2014/2015
kr. kr.

Vardiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgzld til dagsvaerdi
Investeringsejendomme 0 0
Prioritetsgald -40.060 574.187
-40.060 574.187

Personaleudgifter

Antal personer beskaftiget i gennemsnit 0 0
Anlzgsaktiver Kapital-
andel i
Investerings- Koncern dattersel-
ejendomme goodwill skab
Anskaffelsessum pr. 1/1 2016 18.101.656 975.417 1
Tilgang 0 0 0
Afgang 0 0 0
Anskaffelsessum pr. 31/12 2016 18.101.656 975.417 |
Afskrivninger pr. 1/1 2016 0 -195.083 0
Tilbagefort ifbm. salg af anparter 0 0 0
Afskrivninger i dret 0 -195.083 0
Afskrivoninger pr. 31/12 2016 0 -390.166 0
Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2016 0 0 173.498
Opskrivninger i aret 0 0 1.195.883
Nedskrivninger i ret 0 0 0
Overfort til goodwill 0 0 0
Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2016 0 0 1.369.381
Bogfort veerdi pr. 31/12 2016 18.101.656 585.251 1.369.382

Selskabets ejendomme er pr. 31. december 2016 vardiansat ud fra et afkastkrav pa 3,23%.

Ejendommene bestar i erhvervslejemal.



Resultat

Egenkapital efter skat
Selskabsnavn Ejerandel Nom. Kostpris  pr.31/12 2016 2016
Ejendomsselskabet
Svends Allé 15 ApS 100% 125.000 | 1.369.382 1.195.883
Hjemstedskommune: Kgbenhavn
2016 2014/2015
kr. kr.
Verdi af kapitalandele specificeres saledes:
Indre vardi iflg. arsrapporter 1.369.382 173.499
Koncemgoodwill 585.251 780.334
1.954.633 953.833
Beregnede skatter
Beregnet selskabsskat 96.184 439.212
Regulering af skat tidligere &r -134.934 0
Skattevaerdi af indkomst, datterselskab -38.283 128.210
-77.033 567422
Regulering, udskudt skat 0 0
-77.033 567.422
Den samlede udskudte skat andrager 0 0
Egenkapital
Overforsel
til reserve
Selskabs-  for nettoop- Overfort
kapital skrivning resultat Udbytte I alt
Egenkapital pr. 1/1 2016 6.000.000 953.832 1.843.137 0 8.796.969
Udbetalt udbytte 0 0 0 0 0
Arets resultat 0 1.000.800 277.330 0 1.278.130
Egenkapital pr. 31/12 2016 6.000.000 1.954.632 2.120.467 0 10.075.099




Langfristede galdsforpligtelser Restgazld Afdrag Langfristet Restgzld

ultimo indenfor 1 &r andel efter 5 ar
Gald til realkreditinstitutter 10.172.051 500.000 9.672.051 7.672.051
10.172.051 500.000 9.672.051 7.672.051

Pantsztninger og garantiforpligtelser m.v.
Til sikkerhed for selskabets gzld til kreditforening, kr. 10.172.051 er der givet pant i selskabets

ejendom, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31/12 2016 udger kr. 18.101.656.

Selskabet indgdr i sambeskatning og hefter i den forbindelse for koncernens selskabsskatter og

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

fremgar af arsrapporten.



