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LEDELSESPÅTEGNING 

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret l. janu- 

ar - 31. december 2017 for Ejendomsselskabet Taarbækhave ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vor opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs- 
året l. januar-31. december 2017. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret- 
ningen omhandler. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

København, den 17. maj 2018 

Direktion 
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet T aarbcekhave ApS 

Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Taarbækhave ApS for regnskabsåret l. januar 
- 31. december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regn- 
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0g 
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs- 
året l. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærme- 
re beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er 
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s 
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige 
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisi- 
onsbevis er tilstrækkeligt 0g egnet som grundlag for vores konklusion. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens- 
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le- 
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset 
om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort- 
sætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 
årsregnskabet på 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 gøre 
dette. i 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejl- 
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med 
en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en 
revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige- 
re krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. 
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis 
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske be- 
slutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og 
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro- 
fessionel skepsis under revisionen. Herudover: 

o Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregiskabet, uanset om 
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion 
på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag 
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for Vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af be- 
svigelser er høj ere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan 
omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside- 
sættelse af intern kontrol. 

o Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtryk- 
ke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt 
om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er 
rimelige. 

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprin- 
cippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis 
er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig 
tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig 
usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i års- 
regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusi- 
on. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vo- 
res revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet 
ikke længere kan fortsætte driften. 

o Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi- 
venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssi- 
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle be- 
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

Udtalelse om ledelsesberetningen
p 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen o g i 

den forbindelse overvej e, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller 
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformati- 
on. 

Vores ansvar er derudover at overvej e, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 

henhold til årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen eri overensstemmelse 
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

Hellerup, den 17. maj 2018 

BHA Statsautoriseret Revision A/S 
CVR-nr. 18 96 79 Ol X’; 

enrik Boj er 
statsautoriseret rev'sor 

mnel 1684 
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LEDELSESBERETNING 

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år bestået i drift og salg af fast ejendom. 

Selskabet er som ejer af ejerlejligheder medlem af ejendommenes ej erlejlighedsforeninger, der fore- 
står driften af ejendommene. 

Selskabets andel i ejerlejlighedsforeningernes drift er indarbejdet i resultatopgørelsen. 

Udvikling i regnskabsåret 

Selskabets resultat og økonomiske udvikling anses for tilfredsstillende. 

Begivenheder efter regnskabsårets udløb 
Det er ledelsens opfattelse, at der ikke er indtrådt betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets 
udløb, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finansielle situation. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Taarbækhave ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregn- 
skabslovens bestemmelser for en klasse B virksomhed med tilvalg af enkelte bestemmelser fra 
regnskabsklasse C. 

Ændring i anvendt regnskabspraksis 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år. 

Generelt om indregning og måling 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtj enes, herunder indregnes værdiregule- 
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger, herunder af- og 
nedskrivninger i resultatopgørelsen. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 
selskabet 0 g aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen når det er sandsynligt at selskabet er forpligtet til at betale og for- 
pligtelsen kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for- 
pligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter. 

RESULTATOPGØRELSEN 
Huslej eindtægter 
Lej eindtægter indregnes i den periode, som de vedrører uanset forfaldstidspunktet. 

Driftsomkostninger 
Omkostningerne indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 

Finansielle poster 
Finansielle indtægter og -omkostninger indeholder renteindtægter og omkostninger, realiserede og 
urealiserede kurs gevinster og -tab vedrørende værdipapirer og gæld samt amortisering af finansielle 
aktiver og forpligtelser. 

Selskabsskat og udskudt skat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgø- 
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der 
kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat 

BALANCEN 
Investeringsej endomme 
Selskabets lejligheder værdiansættes til skønnet markedsværdi. Der foretages årligt en værdiansæt- 
telse af lejlighederne som værdiansættes til ca. 50% af realiserede⁄skønnede salgspriser. Kostprisen 
omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, 
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

Ved værdiansættelse af investeringsej endommene til skønnet markedsværdi føres værdiregulerin- 
gen af ejendommene over resultatopgørelsen. Årets resultatopgørelse er derfor udtryk for den vær- 
diforøgelse eller værdiforringelse, der kan henføres til året. 

Materielle anlægsaktiver 
Fortjeneste og tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. 
Fortj eneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til pålydende værdi med fradrag 
af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger opgøres på grundlag af en individuel vurde- 
ring af de enkelte tilgodehavender. i 

Skyldig skat 0g udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af 
årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster. 

Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af 
aktiver og forpligtelser. 

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler 0 g skattesatser, der med balancedagens lovgiv- 
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt 
skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er an- 
vendt en skattesats på 22 %. 

Gæld til realkreditinstitutter 
Gæld til realkreditinstitutter indregnes til kostprisen på optagelsestidspunktet. Efterfølgende opgø- 
res gæld til realkreditinstitutter til amortiseret kostpris. Kurstab og låneomkostninger fordeles her- 
ved over lånets løbetid ved brug af den beregnede effektive rente på optagelsestidspunktet. 

Gældsforpligtelser i øvrigt 
Øvrige gældsforpligtelser indregnes til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet. 
Efterfølgende opgøres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede gældsforpligtelser 
samt for variabelt forrentede gældsforpligtelser normalt svarer til den nominelle værdi. 
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RESULTATOPGØRELSE 1. ianuar - 31. december 2017 

2017 2016 
Note kr. kr. 

Huslejeindtægter ..................................................... .. 1 738.145 886.179 

INDTÆGTER I ALT ............................................. .. 738.145 886.179 

› Andre eksterne omkostninger ................................. .. 659.718 665.523 

DRIFTSOMKOSTNINGER I ALT ........................ .. 659.718 665.523 

RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER ......... .. 78.427 220.656 

Fortjeneste Ved salg af lejlighed ............................. .. 2 1.464.314 2.972.750 

Vaerdiregulering af investeringsejendommene ....... .. 592.366 9.051.000 

Finansielle indtægter ............................................... .. 3 57.357 257.733 

Finansielle omkostninger ................ ...................... .. 4 3.757.449 67.693 

RESULTAT FØR SKAT .............. ........................ .. -1.564.985 12.434.446 

Skat af årets resultat .......... .j. .............. .. ................... .. 5 -405.544 2.711.657 

ÅRETS RESULTAT ............... ................. -1.159.441 9.722.789 

' FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING 
Udbytte .................................................................... .. 0 0 

Overført resultat ...................................................... .. -1 .159.441 9.722.789 

-1.159.441 9.722.789
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BALANCE pr. 31. december 2017 

31/12 2017 31/12 2016 
AKTIVER Note kr. kr. 

Grunde og bygninger .............................................. .. 6 25.250.000 26.000.000 

ANLÆGSAKTIVER I ALT ................................... .. 25.250.000 26.000.000 

Tilgodehavende hos tilknyttet Virksomhed .............. .. 7 603.606 1.527.506 

Indestående Grundejernes Investeringsfond ........... .. 51.434 42 

Selskabsskat ............................................................ .. 1 64 0 

Andre tilgodehavender ............................................ .. 1.563.083 155.322 

TILGODEHAVENDER ........................................ .. 2.218.287 1.682.870 

VÆRDIPAPIRER ................................................... .. 2.029.372 1.013.650 

LIKVIDE BEHOLDNINGER ................................ .. 1.606.352 4.787.812 

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT ........ . . . . . . . . . . . . . . . . . 
A _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

AKTIVERI ALT .................................................. .. 31.104.011 33.484.332 
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BALANCE pr. 31. december 2017 

31/12 2017 31/12 2016 
PASSIVER Note kr. kr. 

Anpartskapital ......................................................... .. 2.200.000 2.200.000 

Overført resultat ...................................................... .. 22.899.948 24.059.389 

EGENKAPITAL I ALT .... .................................... .. 8 
_ _ _ _ _ 

Vedligeholdelsesforpligtelse § 18 B ............................ .. 143.272 51.256 

Hensættelse til udskudt skat ................................... .. 3.578.268 3.983.812 

HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

, _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

Gæld til realkreditinstitutter .................................... .. 9 1.822.627 2.014.433 

Forudbetalt husleje og deposita ............................. .. 124.827 124.826 

LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER ..... .. 1.947.454 2.13 9.259 

Kortfristet del af gæld til realkreditinstitutter ...... 191.802 65.800 

Selskabsskat ............................................................. .. 0 859.647 

Anden gæld ................... .j ........................................ .. 47.761 61.107 

Leverandører af varer og tj enesteydelser ................ .. 66.460 64.062 

Periodeafgrænsningsposter ..................................... .. 29.046 O 

KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER ..... .. 335.069 1.050.616 

GPELDSFORPLIGTELSER I ALT . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

PASSIVER I ALT ................................................. .. 31.104.011 33.484.332 

Eventualforpligtelser ............................................... .. 1 1 

Nærtstående parter .................................................. .. 12 
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NOTER 

Note 1 - Husleieindtaegter 
Huslejeindtægter ........................................................................... .. 

Hensat i h.t. boligreguleringslovens § 18 B ................................. .. 
Heraf anvendt af tidligere års Vedligeholdelse ............................. .. 

Andre indtægter ............................................................................. .. 

Note 2 - Fortieneste ved salg af leilighed 
Salgssum 1 lejlighed ..................................................................... .. 

Sal gsomkostninger ....................................... .............................. .. 

Nettosalgssum ........................................... ................................. .. 

Bogført Værdi primo ..................................................................... .. 

Note 3 -Finansieller indtægter 

Finansielle indtægter, kursregulering Værdipapirer m.m. .......... .. 
Finansielle indtægter, øvrige ...................................................... .. 

Note 4 -Finansieller omkostninger 
Finansielle omkostninger, tilknyttet Virksomhed ...................... .. 

Finansielle omkostninger, realkreditinstitutter .......................... .. 

Finansielle omkostninger, kursregulering Værdipapirer m.m. 

Note 5 - Selskabsskat 

Skat af årets resultat ...................................................................... .. 

Regulering af udskudt skat ............................................................ .. 

Skatter Vedrørende tidligere år ...................................................... .. 

Der er i regnskabsåret betalt i selskabsskat .................................. .. 

INDEPENDENT MEMBER FIRM ÜF DFK INTERNATIONAL 

Side 11 

2017 2016 
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N O T E R — fortsat 
Taarbæk- Forchham- 
have 2 t, mersvej 19 af 

Note 6 - Materielle anlægsaktiver Taarbæk Frederiksberg I alt 

Kostpris, primo .................................................. .. 7.171.596 720.167 7.891.763 

Tilgang til kostpris .............................................. .. 0 O 0 

Afgang til kostpris .............................................. .. -447.766 0 -447.766 

Kostpris, ultimo .................................................. .. 6.723.830 720.167 7.443.997 

Værdiregulering primo ....................................... .. 14.328.404 3.779.833 18.108.237 

Årets afgang ........................................................ .. -894.600 0 -894.600 

Årets Værdiregulering .................... ................... .. 892.366 -300.000 592.366 

Værdiregulering ultimo ...................................... .. 14.326.170 3.479.833 17.806.003 

REGNSKABSMÆSSIG VÆRDI, ULTIMO ..... .. 21.050.000 4.200.000 25.250.000 

Ejendomsvurdering 1/10 2017 .............................. .. 14.499.000 2.450.000 16.949.000 

Værdiansættelsen i Taarbaekhave er lavet ud fra 3 sammenlignelige salg i 2017, hvor der har 
vaeret en gennemsnitssalgspris pr. kvm på ltkr. 46. Heraf er der fratrukket 50% som følge af at 
lej emålene er udlejet. 

Værdiansættelsen i Forchhammersvej er lavet ud fra 1 sammenlignings salg primo 2018, hvor 
der har været en salgspris pr. kvm på t.kr. 42. Heraf er der fratrukket 50% som følge af lejemålet 
er udlejet. 

Note 7 - Tilgodehavende til tilknvttet virksomhed 

Ejerpantebrev kr. 3.431.712 med pant i ej endommen matr. nr. 2 t, Taarbæk er lagt til sikkerhed 
for Drost Fondens gæld til Nordea. 

Mellemværendet forrentes med p.t. 4% p.a., der for 2017 udgjorde kr. 56.607. 

2017 2016 
Note 8 - Egenkapital kr. kr. 

Anpartskapital .............................................................................. .. 2.200.000 2.200.000 

Overført resultat: 

Saldo primo .................................................................................. .. 24.059.389 14.336.600 

Overført af årets resultat ............................................................... .. -1.159.441 9.722.789 

Overført til næste år ...................................................................... .. 22.899.948 24.059.3 89 

EGENKAPITAL I ALT ............................................................. .. 25.099.948 26.259.389 
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N O T E R - fortsat 
Note 9 - Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld, pantebrevsrestgæld ............................................................. .. 2.014.429 2.080.233 

Heraf forfalden inden 1 år ............................................................. .. 191.802 65.800 
Langfristede gaeldsforpligtelser ..................................................... .. 1.822.627 2.014.433 

Kursværdi 31/12 2017 .................................................................. .. 2.014.429 2.381.424 

Restgæld efter 5 år ........................................................................ .. 1.538.829 1.730.631 

Note 10 — Personaleomkostninger 

Selskabet har ikke beskæftiget medarbejdere, idet disse er ansat i ej erforeningen. 

Bestyrelsen og direktionen har ikke modtaget særskilt vederlag. 

Note 11 - Eventualforpligtelse 

Der påhviler ejendommen forpligtelser vedrørende indvendig vedligeholdelse til beløb t.kr. 243. 

Note 12 - Nærtstående parter 

Bestemmende indflydelse 
Morten Juul Andersen, Østerbrogade 19, 4.th., 2100 København Ø - Direktør 
Torben Heding Andersen, Hoffmeyersvej 43, 2000 Frederiksberg - Bestyrelsesmedlem 
Jeppe Groot, Ryesgade 25, 05. th., 2200 København N - Bestyrelsesmedlem 

Transaktioner 

Advokatfirmaet Arup og Hvidt har løbende ydet juridisk assistance og administration af 
selskabets ejendomme. Assistaneen er foregået på markedsmæssige vilkår. 

Ejerforhold 

Anparterne ejes 100% af: 
Drost Fonden - CVR-nr. 76 94 08 19 
v⁄advokat Torben Heding Andersen 
Nørre Voldgade 88, 1358 København K 
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