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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for Ejendomsselskabet Julsevej 1 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kongens Lyngby, den 12. maj 2016
Direktion

Jesper Kalko
direkter



Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Julsovej 1 ApS

Pategning pa drsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Julsevej 1 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
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 le-
delsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har ud-
fort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifel-
ge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer
revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for beleb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens
udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om
effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om le-
delsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt
den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlzast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-

re handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er p4 denne baggrund vor opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet

Hellerup, den 12. maj 2016
CVR-nr. 33 25 68 76
Crowe Horwath.

Seren Jonassen
Statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Julsevej 1 ApS
c/o Jesper Kalko
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2800 Kongens Lyngby

CVR-nr.: 2564 22 36
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
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Hjemsted: Lyngby-Taarbeaek

Direktion Jesper Kalko, direktor

Revision Crowe Horwath
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab
Rygards Allé 104
2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er keb, salg og udlejning af fast ejendom samt investering beslagtet hermed.

Usikkerhed ved indregning og miling
Selskabet indregner sin investeringsejendom til dagsveaerdi opgjort med udgangspunkt i en

afkastbaseret model. Det er som falge af den generelle situation pa ejendomsmarkedet forbundet med
usikkerhed at fastsatte en eventuel kebers krav til afkastrenten og dermed malingen af ejendommen.
Ved indregning og maling af investeringsejendommen i1 narverende arsregnskab er anvendt en
afkastsats pa ca. 7,65 %. Et udsving i afkastsatsen pa 0,5 %-point medferer en verdiregulering i
nedadgaende retning pa ca. 1,2 mio. kr. og 1 opadgéende retning ca. 1,36 mio. kr.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pé kr. 830.221, og selskabets balance pr. 31.

december 2015 udviser en egenkapital pa kr. 2.840.387.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pévirke

selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Julsovej 1 ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méaling
I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes vaerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostning-
er, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste omfatter periodens lejeindteegter med fradrag af administrationsomkostninger.
Lejeindtaegter omfatter periodens lejeindteegter.

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til administration og vedligeholdelse.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter.



Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgér i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgér i
konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der
har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemeaessigt overskud.

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat - herunder som folge af
endring 1 skattesats - indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores arets resultat, og
direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af
den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsom-
kostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsverdi. Veardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige par-
ter pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsverdi medferer vaesentlige regnskabs-
maessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veret muligt at finde dagsverdien ved
hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pad baggrund af diskonterings-
modeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vere enkeltstdende begivenheder. Denne normal-
indtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrige-
res for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar sar-
skilt andet sted i balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.



Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skeon er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder
vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke ind-
treeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter aftholdte omkostninger ved-
rerende efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte
Foresléaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forplig-

telse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat 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 og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser
Prioritetsgeeld er malt til dagsverdi og reguleringer foretages over resultatopgerelsen. Dagsvaerdien

opgeres som kursvaerdien af de underliggende obligationer pa priorietetsgaeld.

Ovrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.



Resultatopgoerelse
1. januar - 31. december 2015

Note 2015 2014
kr. tkr.
Bruttofortjeneste 1.554.822 1.463
Resultat for af- og nedskrivninger 1.554.822 1.463
Finansielle omkostninger 1 -470.940 -497
Resultat for skat 1.083.882 966
Skat af arets resultat 2 -253.661 -235
Arets resultat 830.221 731
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 830.221 731
830.221 731




Balance pr. 31. december 2015

Aktiver

Investeringsejendomme

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver
Anlzgsaktiver i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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2015 2014
kr. t.kr

19.559.200 19.559
0 0
19.559.200 19.559
19.559.200 19.559
87.062 0
87.062 0
19.646.262 19.559




Balance pr. 31. december 2015

Note 2015 2014
kr. t.kr

Passiver
Selskabskapital 125.000 125
Overfort resultat 2.715.387 1.885
Egenkapital 5 2.840.387 2.010
Hensettelse til udskudt skat 170.793 155
Hensatte forpligtelser i alt 170.793 155
Depositum 566.263 566
Langfristede gzeldsforpligtelser 6 566.263 566
Kreditinstitutter 0 130
Geeld til tilknyttede virksomheder 15.830.280 16.431
Anden gaeld 238.539 267
Kortfristede galdsforpligtelser 16.068.819 16.828
Geldsforpligtelser i alt 16.635.082 17.394
Passiver i alt 19.646.262 19.559
Eventualposter mv. 7
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Noter til Arsrapporten

2015 2014
kr. tkr.
1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 470.369 496
Andre finansielle omkostninger 571 1
470.940 497
2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 237.773 219
Regulering af udskudt skat 15.888 16
253.661 235
3  Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2015 19.559.200
Kostpris 31. december 2015 19.559.200
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2015 19.559.200

Forudsztninger, felsomhedsanalyser samt usikkerhed

Ovenstaende verdiansattelse er foretaget ud fra en afkastbaseret verdiansettelsesmodel, jf. anvendt
regnskabspraksis.

Verdianszttelsen medferer et afkrastkrav pd ca. 7,65 % malt pd nettoafkast efter drifts- og
administrationsomkostninger. Et andret afkastkrav pa +0,5/-0,5 medferer en negativ/positiv
veerdiregulering pé ca. -1,2/+1,36 mio. kr.

I det nuveerende ejendomsmarked knytter der sig usikkerhed til investorers afkastkrav og dermed
ejendommens verdi.
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Noter til Arsrapporten

4 Materielle anlaegsaktiver

Andre anleg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. januar 2015 11.189
Kostpris 31. december 2015 11.189
Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 11.189
Af- og nedskrivninger 31. december 2015 11.189
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2015 0

5 Egenkapital

Overfort
Selskabskapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2015 125.000 1.885.166 2.010.166
Arets resultat 0 830.221 830.221
Egenkapital 31. december 2015 125.000 2.715.387 2.840.387
6 Langfristede geldsforpligtelser
Geld

Geald 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2015 2015 naste ar efter 5 ar
Depositum 566.263 566.263 0 0
566.263 566.263 0 0

7 Eventualposter mv.

Koncernens danske selskaber hefter solidarisk for selskabsskat.
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