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Side 1

Selskabsoplysninger

Selskabsnavn K/S Trekronergade 88-94, Valby
@stbanegade 135
2100 Kgbenhavn @
CVR 28295863

Kompiementar Trekronergade 88-94, Valby ApS
Intern revision Ole Helbo Esbensen
Vaigt revision Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

K/S Trekronergade 88-94, Valby er et projekt-
udviklingsselskab i AP Ejendomme koncernen,
som 1. januar 2016 er erhvervet fra Ejendoms-
selskabet af 12. december 2013 IVS.

Kommanditselskabets formal er at erhverve, eje
og udvikle ejendommen Trekronergade 88-94,
Valby.

I 2016 er udviklingsprojektet pa ejendommen
forlgbet planmaessigt.

Selskabets resultat for 2016 er et underskud p3
0,1 mio. kr. mod et overskud p& 9,0 mio. kr. i
2015.

Forventninger til fremtiden

K/S Trekronergade 88-94, Valby forventer i det
kommende ar at afslutte projekt med opferel-
sen af ejendommen og pabegynde udlejning.

Begivenheder efter regnskabséarets udigb

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke
indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.

Disponering af arets resultat

Arets resultat p& -0,1 mio. kr. med fradrag af
foresldet udbytte pa 0 mio.kr. svarende til i alt
-0,1 mio. kr. foreslas overfart tit “overfort over-
skud eller underskud”,

K/S Trekronergade 88-94, Valby
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Ledelsespdtegning

Jeg har dags dato aflagt 8rsrapporten for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2016 for
K/S Trekronergade 88-94, Valby.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og pas-

Kgbenhavn, den 26. januar 2017
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Komplementar

siver, finansielle stilling samt resultatet. Samti-
dig er det min opfattelse, at ledelsesberetnin-
gen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

—

V/Direktor Peter Olsson

K/S Trekronergade 88-94, Valby
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Intern revisions revisionspategning

Konklusion

Det er min opfattelse, at 8rsregnskabet for K/S
Trekronergade 88-94, Valby giver et retvisende
billede af seilskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2016 i
overensstemmelse med Arsregnskabsloven s&
vidt angdr 8rsregnskabet.

Den udfgrte revision

Jeg har revideret arsregnskabet for K/S Trekro-
nergade 88-94, Valby for regnskabsaret 1. ja-
nuar - 31. december 2016. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter Arsregnskabsloven.

Revisionen er udfgrt pd grundlag af Finanstilsy-
nets bekendtggrelse om revisionens gennemfg-
relse i finansielle virksomheder mv. og efter
internationale standarder om revision vedrg-
rende planleegning og udfgrelse af revisionsar-
bejdet.

Jeg har planlagt og udfgrt revisionen for at op-
nd hgj grad af sikkerhed for, at rsregnskabet
ikke indeholder vaesentlig fejlinformation. Jeg
har deltaget i revisionen af alle vaesentlige og
risikofyldte omréader.

}Zjhavn, den 26. januar 2017

Ole Helbo Esbensen

revisionschef

Det er min opfattelse, at det opndede revisions-
bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for min konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Min konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og jeg udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledel-
sesberetningen.

I tilknytning til min revision af 8rsregnskabet er
det mit ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetnin-
gen er vaesentligt inkonsistent med 8rsregnska-
bet eller min viden opnaet ved revisionen eller
p& anden méde synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Mit ansvar er derudover at overveje, om ledel-
sesberetningen indeholder kreevede oplysninger
i henhold til Arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det min op-
fattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med 8rsregnskabet og er udarbejdet
i overensstemmelse med Arsregnskabsloven
krav. Jeg har ikke fundet vaesentlig fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Trekronergade
88-94, Valby

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Trekro-
nergade 88-94, Valby for regnskabsaret 1. ja-
nuar - 31. december 2016, der omfatter resul-
tatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver
et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt
af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2016 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
narmere beskrevet i revisionspategningens af-
snit "Revisors ansvar for revisionen af drsregn-
skabet”. Vi er uathaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtel-
ser i henhold til disse regler og krav. Det er vo-
res opfattelse, at det opn3ede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Le-
delsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen
ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften, at oplyse om forhold vedrg-
rende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt
at udarbejde drsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmin-
dre ledelsen enten har til hensigt at likvidere

selskabet, indstille driften eller ikke har andet
realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revision af arsregn-
skabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for,
om &rsregnskabet som helhed er uden vaesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, og at afgive en revisions-
pategning med en konklusion. Hgj grad af sik-
kerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er
ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standar-
der om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesent-
lig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinfor-
mation kan opstd som fglge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer
pa grundlag af 3rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overens-
stemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisio-
nen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for
vaesentlig fejlinformation i arsregnska-
bet, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl, udformer og udfgrer revi-
sionshandlinger som reaktion pd disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er
tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinfor-
mation forarsaget af besvigelser er hg-
jere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensveergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning
eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstdelse af den interne kon-
trol med relevans for revisionen for at
kunne udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstaendighederne,
men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol.
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Tager vi stilling til, om den regnskabs-
praksis, som er anvendt af ledelsen, er
passende, samt om de regnskabsmaes-
sige skgn og tilknyttede oplysninger,
som ledelsen har udarbejdet, er rimeli-
ge.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbej-
delse af 8rsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af
det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenhe-
der eller forhold, der kan skabe betyde-
lig tvivl om selskabets evne til at fort-
seette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning ggre opmaerk-
som p& oplysninger herom i 8rsregn-
skabet eller, hvis sddanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er base-
ret p8 det revisionsbevis, der er opndet
frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfare, at selskabet
ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesen-
tation, struktur og indhold af 8rsregn-
skabet, herunder noteoplysningerne,
samt om 8rsregnskabet afspejler de
underliggende transaktioner og begi-
venheder pad en s8dan made, at der gi-
ves et retvisende billede heraf.

Kgbenhavn, den 26. januar 2017

Deloitte

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om
bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessi-
geplacering af revisionen samt betydelige revi-
sionsmaessige observationer, herunder eventu-
elle betydelige 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 ledel-
sesberetningen.

I tilknytning til vores revision af 8rsregnskabet
er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesbe-
retningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved revisi-
onen eller p& anden mé&de synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om le-
delsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til 8rsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores op-
fattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med 8rsregnskabet og er udarbejdet
i overensstemmelse med arsregnskabslovens
krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformati-
on i ledelsesberetningen.

[N ég
Jacq nard hor n
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Resultatopggrelse

Nettoomsastning 0 205
Ejendomsomkostninger -66 -3.825
BRUTTORESULTAT -66 -3.620
Andre eksterne omkostninger -28 -985
Af- og nedskrivninger 0 15.394
RESULTAT AF PRIM/AR DRIFT -94 10.789
Finansielle indtagter 0 3
Finansielle omkostninger 0 -1.801
ARETS RESULTAT -94 8.991

Til disposition:
Arets resultat -94 8.991
I alt -94 8.991

Foreslds anvendt sdledes:

Foresldet udbytte 0 0
Overfart til Overfprt overskud eller underskud -94 8.991
I ait -94 8.991
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Balance pr. 31. december

Hote

Alle belgb er anfort | hele 1.000 kr.

31.12.2016 31.1'2{2015]

AKTIVER
5 Investeringsejendomme under udfgrelse 115.982 46.719
Materielle anlagsaktiver i alt 115.982 46.719
ANLAEGSAKTIVER I ALT 115.982 46.719
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 26 34
Likvide beholdninger 0 32.530
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 26 32.564
AKTIVER I ALT 116.008 79.283
PASSIVER
Virksomhedskapital 1.346 1
Foresl3et udbytte 0 0
Overfgrt overskud eller underskud 43,728 18.262
| EGENKAPITAL I ALT 45.074 18.263
| S
| Bankgaeld 0 17.879
' Geeld til tilknyttede virksomheder 70.807 39.837
Anden gaeld 127 3.304
KORTFRISTET GALD I ALT 70.934 61.020
PASSIVER-IALT 116.008 79.283
6 Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
7 Personaleforhold
8 Koncernforhold
9 Nezerstdende parter
10 Anvendt regnskabspraksis

K/S Trekronergade 88-94, Valby
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Egenkapitalopggrelse

TR

Egenkapital 31.12.2015

Overfart
Egenkapitalopggrelse 31.12,2016 Virksomheds- Foresl3et overskud eller Egenkapital
kapital udbytte underskud 1 ait
Egenkapital 01.01.2016 1 0 18.262 18.263
Kapitalforhgijelse 21. januar 2016 1.345 0 25.560 26.905
Arets resultat 0 0 -94 -94
Egenkapital 31.12.2016 1.346 0 43.728 45.074
Overfart
Egenkapitalopggrelse 31.12.2015 Virksomheds- Foresldet overskud eller Egenkapital
kapital udbytte underskud I alt
Egenkapital 01.01.2015 1 0 9.271 9.272
Arets resultat 0 0 8.991 8.991
1 (1] 18.262 18.263

K/S Trekronergade 88-94, Valby
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Noter

hgte Alle belgb er anfort | hele 1.000 kr.

ao1s|

2016
1 Ejendomsomkostninger
Andre driftsudgifter -66 -3.825
Ejendomsomkostninger -66 -3.825
2 Andre eksterne omkostninger
Komplementarvederlag -9 0
Andre omkostninger -19 -985
Andre eksterne omkostninger -28 -985
3 | Finansielle indtzgter
Renteindteegter i gvrigt 0 3
Finansielle indtzgter
4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger koncernmellemvaerender 0 0
Renteomkostninger i gvrigt 0 -1.801
Finansielle omkostninger 1] -1.801
5 Investeringsejendomme under udfgrelse
Kostpris primo 46.719 46.719
Tilgang 69.263 0
| Afgang 0 0
Kostpris ved drets slutning 115.982 46.719
115.982 46.719

Investeringsejendomme under udfgrelse

| 6 | Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
Selskabet har ikke eventualforpligtelser eller sikkerhedsstillelser,

7 | Personaleforhold

Selskabet har ikke beskaftiget medarbejdere i regnskabsaret.

Der er ikke ydet vederlag, lan m.v. til direktionen i regnskabsaret.

8 Koncernforhold
K/S Trekronergade 88-94, Valby er en helejet dattervirksomhed af AP Ejendomme A/S,

hvor i selskabet indgdr som dattervirksomhed.

@stbanegade 135, Kgbenhavn @. Foreningen AP Pension f.m.b.a. udarbejder koncernregnskab,

' 9 | Nearstiende parter

AP Ejendomme A/S har bestemmende indflydelse pd K/S Trekronergade 88-94, Valby
som fglge af ejerandel.

Selskabet har fglgende komplementar registreret:
Trekronergade 88-94, Valby ApS, @stbanegade 135, Kgbenhavn @.

K/S Trekronergade 88-94, Valby
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Noter
10. Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Selskabets arsrapport aflaegges efter arsregn-
skabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i
forhold til sidste 3r.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge
af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méales palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet
som fglge af en tidligere begivenhed har en ret-
lig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsyn-
ligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males
palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forplig-
telser til kostpris. Maling efter farste indregning
sker som beskrevet for hver enkelt regnskabs-
post nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til for-
udsigelige risici og tab, der fremkommer, inden
drsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraef-
ter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt
med at de indtjenes, mens omkostninger ind-
regnes med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
dret

Koncerninterne transaktioner

AP Pension livsforsikringsaktieselskab leverer
administrative ydelser til koncernens dattervirk-
somheder, dog forestdr AP Pensionsservice A/S
koncernens indkgb af it-installationer og er le-
verandgr af it-ydelser til de gvrige selskaber i
koncernen.

Alle ydelser leveret til koncerninterne virksom-
heder afregnes pd omkostningsdaekkende basis.

Koncerninterne handler med aktiver, herunder
veerdipapirer, sker til markedspriser.

Koncerninterne mellemvaerender forrentes.

Resultatopggrelsen
Bruttoresultat

I bruttoresultatet indgdr 8rets huslejeindtaegter
m.v.. med fradrag af administrations- og vedli-
geholdelsesudgifter m.v.

Skat

Da selskabet er et kommanditselskab, er sel-
skabet ikke selvstaendigt skattepligtigt. Selska-
bets skattepligtige indkomst indgar i komman-
ditistens indkomstopggrelse.

Balancen
Ejendomme

Investeringsejendomme og investeringsejen-
domme under udfgrelse vaerdiansaettes til
dagsveerdi efter principperne i bekendtgarelsen
om finansielle rapporter forsikringsselskaber og
tveergaende pensionskasser ved anvendelse af
DCF-modellen. Hvis det ikke er muligt at opggre
dagsveerdien pélideligt anvendes kostpris som
bedste udtryk herfor.

Dagsveerdien opggres pa grundlag af et budget-
teret driftsafkast for de kommende 10 ar (inkl.
forventninger til tomgang og indekseret husle-
jeniveau i gvrigt for hver ejendom) samt et for-
ventet normal3rs-resultat for perioden efter ar
10. Pengestrammene tilbagediskonteres til en
dagsveerdi pr. balancedagen baseret pa et af
ledelsen fastsat inflationskorrigeret afkastkrav.
Inflationskorrektionen udggr som hovedregel
2%. Endelig tillaegges veerdien af deposita.

P3 udvalgte ejendomme har der vaeret eksterne
eksperter involveret i veerdianseaettelsen.

Tilgodehavender

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

Geaeld

Geald, der ikke vedrgrer investeringsejendom-
me, indregnes til amortiseret kostpris, der saed-
vanligvis svarer til nominel veerdi.
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