Varkstedsgardens Ejendomsudlejning A/S
c/o André Kowalczyk
Frederiksberg Allé 32, 2. th., 1820 Frederiksberg C
CVR.nr. 15 01 04 01

Arsrapport 2016

(27. regnskabsir)
(12. maneder)

Dirigent: André Kow/a'lczyk

/

Godkendt pa selskabets ordinzre geheralforsamling, den 4. marts 2017
B



INDHOLDSFORTEGNELSE

Pategninger

Ledelsens regnskabspétegning

Ledelsesberetninger
Oplysninger om selskabet
Hoved- og negletal

Ledelsesberetning

Arsregnskab
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse for perioden
1. januar — 31. december 2016

Balance pr. 31. december 2016
Noter

Side

5-8

10-11
12-14



LEDELSENS REGNSKABSPATEGNING
Bestyrelse og direktion har aflagt arsrapport for perioden 1. januar — 31. december 2016. Arsrappor-

ten er behandlet og vedtaget dags dato.
Arsrapporten er aflagt i henhold til arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og de udevede regnskabsmassige sken for
forsvarlige, ligesom &rsrapporten efter vores opfattelse indeholder de oplysninger, der er relevante

for bedemmelse af selskabets ekonomiske forhold. Det er derfor vores opfattelse, at rsrapporten gi-
ver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt af resultatet af

selskabets aktiviteter i regnskabséret 2016.

Selskabets regnskaber revideres ikke. Ledelsen anser fortsat betingelserne for at undlade revision af

arsregnskab for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 4. marts 2017

Jens Otto Daugaard

Formand

André Kowalczyk




OPLYSNINGER OM SELSKABET

Vearkstedsgardens Ejendomsudlejning A/S
c/o André Kowalczyk

Frederiksberg Allé 32, 2. th.

1820 Frederiksberg C

Selskabet er stiftet den 24. januar 1991.

Bestyrelse:

Jens Otto Daugaard, formand
Casper Kowalczyk
Christopher Kowalczyk
André Kowalczyk

Direktion:

André Kowalczyk



HOVED- OG NOGLETAL

Selskabets udvikling i de seneste 5 &r kan beskrives séledes:

2016 2015 2013/2014
12. mdr 6. mdr 12. mdr
Hovedtal (t.kr.)
Resultat af primeer drift 547 -103 -230
Arets resultat 372 -101 -225
Egenkapital ultimo 2.726 2.354 2.454
Samlede aktiver 9.417 8.889 8.735
Negletal i %
Afkastningsgrad 5.8 - -
Egenkapitalens forrentning 14,7 - -
Soliditet 29,0 26,5 28.1

2012/2013
12. mdr

69
88
2.679
9.562

0,7
2.3
28,0

2011/201

12. mdr

441
274
2.592
10.011

4.4
11,2
25,9

Nogletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den danske Finansanalytikerforenings ”Anbefa-

linger og negletal” 2010.

Afkastningsgrad Resultat af primeer drift x 100
Aktiver i alt

Egenkapitalens forrentning Ordinert resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

Soliditet Egenkapital x 100
Aktiver i alt



LEDELSES BERETNING
Prasentation af virksomheden
Nervarende arsrapport daekker selskabets 27. regnskabsar.

Selskabet driver ejendomsudlejningsvirksomhed.

Uszdvanlige forhold

Johny Larsen Snedkerier A/S (datterselskab i Juul & Nielsen A/S koncernen) havde opsagt lejemalet
med endeligt opher af lejemalet senest medio 2015. Johny Larsen Snedkerier A/S (datterselskab i
Juul & Nielsen A/S koncernen), gik - ikke overraskende konkurs - i januar 2015. Selskabet var inden
konkursen temt for verdier, og samtidigt fremstod lokalerne misrogtede, tenderende til at der var
udever hervaerk. Denne ageren fra personkredsen bag Johny Larsen Snedkerier A/S (datterselskab i
Juul & Nielsen A/S koncernen) har medfert og vil medfere betydelige omkostninger til oprydning,

istandsaettelse og efterreparation.

Selskabet overvejer stadigt sin position over for ledelsen i Johny Larsen Snedkerier A/S og sarligt

den af selskabets reprasentanter der modte i So- og Handelsretten: snedkermester Lars Moller.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der har i regnskabséret ikke varet usikkerhed ved indregning og maling.
Udviklingen i ekonomiske aktiviteter og ekonomiske forhold
I den forlobne regnskabsperiode har selskabet realiseret et resultat pa kr. 477.281 for skat og et resul-

tat pd kr. 372.781 efter skat. Resultatet svarer til det forventede.

Selskabets balance udviser aktiver pa kr. 9.477.285 og en egenkapital pa kr. 2.725.968.

For det kommende ar forventes et mindre, positivt resultat.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt
Arsrapporten for Varkstedsgérdens Ejendomsudlejning A/S er udarbejdet i overensstemmelse med

bestemmelserne i Arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virksomheder.

Regnskabspraksis er uandret i forhold til forrige ar.

Generelt om indregning og maling
[ resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-

ger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets vaerdi kan maéles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga

selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost jf. nedenfor.

Finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede

amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-

porten aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Rapporteringsvaluta

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

Resultatopgerelsen
Nettoomszetning

Lejeindtaegter indgar i nettoomsatningen efter faktureringsprincippet.

Bruttofortjeneste

[ resultatopgerelsen er nettoomsatningen og produktionsomkostninger sammendraget til en nettopost

benavnt bruttofortjeneste.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger omfatter af- og nedskrivninger p& materielle anleegsaktiver. Anlagsaktiver af-

skrives linert pd grundlag af kostprisen, baseret pé folgende vurdering af brugstider og scrapvaerdi:

Brugstid Scrapveaerdi
Bygninger 25-50 ar 0

Smaanskaffelser afskrives fuldt ud i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhendelse af anlagsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under afskrivnin-

ger.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og udgifter indregnes i resultatopgerelsen med de beleb der vedrorer regn-

skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og — udgifter.

Selskabsskat
Skat af arets skattepligtige indkomst udgiftsfores i resultatopgerelsen sammen med restskattetilleeg
og regulering af udskudt skat opstéet ved tidsmassige forskelle mellem arsregnskabets og skatte-

regnskabets indtagter og omkostninger.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS — fortsat

Selskabsskat - fortsat
Selskabet indgér i sambeskatningen med det ultimative moderselskabet GAMKO A/S. Princippet

ved fordelingen af den sambeskattede koncerns skatter er: fuld fordeling.

I balancen afsattes herefter beregnet skyldig skat samt udskudt skat.

Afslutningsdispositioner

Der er foretaget periodisering af alle vasentlige poster.

Balancen
Materielle anlegsaktiver
Materielle anleegsaktiver omfatter grunde og bygninger. Materielle anleegsaktiver males til kostpris

med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Der foretages nedskrivningstest pa materielle anlaegsaktiver, safremt der er indikationer for verdi-
fald. Nedskrivningstesten foretages for hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Aktiverne
nedskrives til det hojeste af aktivets eller aktivgruppens kapitalvaerdi og nettosalgspris (genindvin-

dingsverdi), safremt denne er lavere end den regnskabsmassige vardi.

Finansielle anlaegsaktiver

Finansielle anlagsaktiver omfatter tilgodehavender pé lejere, hvor tilgodehavendet ikke forventes
indbetalt indenfor 12 méneder efter statusdag. Finansielle anlaegsaktiver males som nominelt tilgode-
havende nedskrevet til den beregnede nutidsverdi under skyldig hensyntagen til den kursrisiko, der

er pa tilgodehavendet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, som i al vasentlighed svarer til det nominelle tilgo-

dehavende eller en lavere nettorealisationsverdi opgjort pa grundlag af en individuel vurdering af de

enkelte fordringer.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS — fortsat

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger.

Likvide beholdninger

Omfatter likvide beholdninger med ubetydelig risiko for veerdizndringer.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skattepligtige

indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeverende ar er anvendt

en skattesats pa 22,0 %.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser. Eventu-

elle udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Andre gzldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, som i al vasentlighed svarer til dagsvardien.

Udbytte

Foreslaet udbytte for regnskabsaret indregnes som en galdsforpligtelse.



RESULTATOPGORELSE for perioden
1. januar — 31. december 2016

Bruttofortjeneste

Afskrivninger

Resultat af primaer drift
Renteindtegter og lignende indtagter
Renteudgifter og lignende udgifter
Resultat for skat

Skat af arets resultat (indteegt)
ARETS RESULTAT

Foreslas af bestyrelsen disponeret siledes:
Overfort til naeste ar

Fordelt

Note

2016 2015

6. mineder

kr. kr.
890.526 60.336
-343.264 -163.496
547.262 -103.160
115.574 31.400
-185.555 -62.967
477.281 -134.727
-105.000 34.119
372.781 -100.608
372381 -100.608
372.381 -100.608




BALANCE

AKTIVER
Grunde og bygninger
Igangvaerende ombygning

Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender

Finansielle anlzegsaktiver

ANLAGSAKTIVER I ALT

OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERIT ALT

10

31/12 2016 31/12 2015

Note kr. kr.
2 7.536.054 7.857.874
0 0

7.536.054 7.857.874

0 0

0 0

7.536.054 7.857.874

64.950 62.434

936.631 781.104

0 60.660

875.000 117.344

1.876.581 1.021.542

4.650 7.187

1.881.231 1.028.729

9.417.285 _ 8.886.603



BALANCE

PASSIVER
Selskabskapital

Overfort resultat
EGENKAPITAL I ALT

HENSATTELSER
Udskudt skat
HENSATTELSER I ALT

GALD
Kreditinstitutter
Selskabsskat

Langfristet gzeld

Kortfristet del af langfristet gaeld
Geld tilknyttede virksomheder
Kreditorer

Anden geld

Kortfristet geeld

GZALDIALT

PASSIVER I ALT

Sikkerhedsstillelser

Kautions-, garanti og andre eventualforpligtelser

Ejerforhold

Note

11

31/12 2016 31/12 2015
kr. kr.
500.000 500.000
2.225.968 1.954.295
2.725.968 2.353.687
1.200.125 1.095.125
1.200.125 1.095.125
3.813.513 4,351.722
0 0
3.813.513 4.351.722
610.588 410.000
942.414 588.180
33.082 57.389
91.595 30.500
1.677.679 1.086.069
5.491.192 5.437.791
9.417.285 8.886.603




NOTER

Note 1. Personaleudgifter

Der har ikke vearet ansatte 1 virksomheden. Der er ikke udbetalt

lon eller vederlag til selskabets direktion eller bestyrelse.

Note 2. Materielle og finansielle anlaegsaktiver

Anskaffelsessum

Saldo 1/1 2016

Arets tilgang

Arets afgang
Anskaffelsessum 31/12 2016

Af- og nedskrivninger

Saldo 1/1 2016

Arets af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger athaendede aktiver
Af- og nedskrivninger 31/12 2016

Regnskabsmazessig veerdi 31/12 2016

Note 3. Skat af arets resultat

Skat og restskattetilleeg af arets resultat andrager:

Beregnet selskabsskat (- = indtagt)
Regulering af udskudt skat (- = indtegt)

Regulering tidligere ar

Grunde og
Bygninger

15.164.305
174.149

-1.625.975
13.712.479

7.306.431
343.263

-1.473.269
6.176.425

7.536.054

2016
kr.

0
105.000
0

12

2015

6 maneder

kr.

-70.160
36.041

105.000

-34.119




NOTER

Note 4. Egenkapital

Selskabets selskabskapital kr. 500.000 sammenszettes saledes:

1 kapitalandel 4 kr. 500.000

Selskabskapitalen har uandret varet kr. 500.000 de seneste 5 ar.

Egenkapitalen er pavirket siledes:

Saldo 1/1 2016
Overfort af arets resultat
Saldo 31/12 2016

Note S. Henszettelse til udskudt skat
Saldo 1/1 2016

Arets regulering

Saldo 31/12 2016

Note 6. Langfristet gzeld
Prioritetsgaeld

Deposita

Forfalder 0-1 4r, ca.
Saldo 30/6 2016

Af prioritetsgelden forfalder efter 5 4r, ca.

13

2016 2015
kr. kr.
500.000 500.000
500.000 500.000
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
500.000 1.853.687 2.353.687
- 372.281 372.281
_500.000 _2.225.968 _2.725.968
2016 2015
6 maneder
kr. kr.
1.095.125 1.059.084
105.000 36.041
1.200.125 1.095.125
4.208.309 4.591.994
215.792 167.728
4.424.101 4.761.722
-610.588 -410.000
3.813.518 4.351.722
2.000.000 2.657.280



NOTER

NOTER, HVORTIL DER IKKE HENVISES I REGNSKABET

Note 7. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa kr. 4.208.309

er der afgivet sikkerhed i folgende aktiver:

Grunde og bygninger til regnskabsmassig veerdi
Endvidere har selskabet udstedt ejer- og loserepantebreve

Disse ejer og leserepantebreve ligger ikke til sikker for gaeld.

Note 8. Kautions-, garanti- og andre eventualforpligtelser

14

2016 2015

kr. kr.
7.536.054 7.666.218
7.536.054 7.666.218
6.705.000 6.705.000

Verkstedsgérdens Ejendomsudlejning A/S indgar i den nationale sambeskatning med administrati-

onsselskabet GAMKO A/S og hafter fra og med regnskabsaret 2013/2014 ubegranset og solidarisk

for den sambeskattede koncerns samlede selskabsskat.

Selskabet har ikke andre sddanne forpligtelser.

Note 9. Ejerforhold

I'henhold til selskabets ejerfortegnelse, jf. selskabslovens regler, er noteret folgende kapitalejere der

ejer mere end 5 % af kapitalen:

J. L. Holding 2000 A/S, Frederiksberg.

Selskabets ultimative hovedaktionzr er:

GAMKO A/S, Frederiksberg



