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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017 for TG Nygardsvej ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 23. april 2018

Direktion

Christian Ellegaard
direktor

Bestyrelse

Carsten Viggo Baek Oluf Myhrmann Henrik Juul
formand

Ilya Katsnelson
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i TG Nygardsvej ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar -
31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for TG Nygardsvej ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der
omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa

_
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 23. april 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Henrik @degaard Henrik Nyvang
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne31489 mne34355
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Selskabsoplysninger

Selskabet TG Nygardsvej ApS
c¢/o Thylander Gruppen A/S
Sundkrogsgade 7
2100 Kebenhavn @

CVR-nr.: 26 13 92 52
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Bestyrelse Carsten Viggo Bk, formand
Oluf Myhrmann
Henrik Juul
Ilya Katsnelson

Direktion Christian Ellegaard

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for TG Nygérdsvej ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kab, salg, administration/udlejning af fast ejendom og investering i kapitalandele
samt dermed besleagtet virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgorelse for 2017 udviser et overskud pa DKK 9.510.979, heraf veerdireguleringer pé
DKK 13.405.523, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pd4 DKK 9.461.296.

Selskabet har i regnskabsaret feerdigopfert investeringsejendommen Easthouse. En betydelig del af
ejendommen er udlejet inden udgangen af regnskabséaret, og resterende lejemal forventes udlejet i lgbet af
2018.

I 2017 er selskabets finansiering omlagt fra intern finansiering til ekstern finansiering med pant i
selskabets investeringsejendom. Selskabets ledelse har baseret pa den nye finansiering, vurderet at
kapitalberedskabet er tilstrackkeligt for det kommende é&r.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.

pwc 6



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

DKK DKK
Nettoomsaetning 1.684.263 0
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -876.647 -311.661
Andre eksterne omkostninger -1.340.881 -44.048
Bruttoresultat for vardireguleringer -533.265 -355.709
Veerdiregulering af investeringsejendomme 2 13.405.523 0
Resultat for finansielle poster 12.872.258 -355.709
Finansielle omkostninger -666.903 -7.293
Resultat for skat 12.205.355 -363.002
Skat af arets resultat 3 -2.694.376 79.861
Arets resultat 9.510.979 -283.141
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 9.510.979 -283.141

9.510.979 -283.141
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK
166.000.000 89.756.974
4 166.000.000 89.756.974
166.000.000 89.756.974
30.560 0
505.720 120.071
0 1.511.848
545.371 0
1.081.651 1.631.919
2.940.907 2.493.799
4.022.558 4.125.718
170.022.558 93.882.692
8



Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 9.336.296 -174.683
Egenkapital 5 9.461.296 -49.683
Henseettelse til udskudt skat 10.209.565 3.620.337
Hensatte forpligtelser 10.209.565 3.620.337
Geeld til realkreditinstitutter 113.521.531 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 113.521.531 0
Geeld til realkreditinstitutter 6 880.275 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 653.974 40.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 30.672.192 90.078.409
Deposita og forudbetalt leje 3.468.450 0
Anden geeld 1.155.275 193.629
Kortfristede gaeldsforpligtelser 36.830.166 90.312.038
Galdsforpligtelser 150.351.697 90.312.038
Passiver 170.022.558 93.882.692
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
8
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

TG Nygardsvej ApS har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet kunne alternativt have

valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til dagsveerdi medferer, at

veerdien af investeringsejendomme i balancen lgbende reguleres til dagsvaerdi og denne veerdiregulering fgres

via resultatopggrelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets Igb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

2017 2016

DKK DKK
13.405.523 0
13.405.523 0
-4.105.641 -1.444.789
6.800.017 1.664.445
0 -299.517
2.694.376 -79.861

Investerings-

ejendomme
DKK

72.933.358
62.837.503

135.770.861

16.823.616
13.405.523
30.229.139

166.000.000
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Noter til arsregnskabet

4
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte

veerdianseettelsesteknikker.

Dagsveerdien for ejendommen er fastlagt i overensstemmelse med overdragelsesaftale mellem 2 uafhaengige

parter indgaet oktober 2017.

Egenkapital
Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 125.000 -174.683 -49.683
Arets resultat 0 9.510.979 9.510.979
Egenkapital 31. december 125.000 9.336.296 9.461.296

Der har ikke veeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

2017

2016

DKK

109.993.593
3.527.938

DKK

113.521.531
880.275

114.401.806

o |O olo o
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Noter til arsregnskabet

pwe

2017 2016
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendom med en regnskabsmeaessig vaerdi pa 166.000.000 0

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Eventuelle senere

korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare, at selskabets haeftelse udger et starre belgb.

12



Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TG Nygérdsvej ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har &ndret anvendt regnskabspraksis for méling af materielle anlaegsaktiver
(investeringsejendom) fra kostpris til dagsveerdi. ZEndringen har medfert en forhgjelse af arets resultat og
egenkapital for indeveaerende ar med TDKK 10.457. Det har herudover pavirket balancesummen med TDKK
13.406. Sammenligningstal er tilpasset. Resultat og egenkapital for 2016 er ikke pavirket af &ndringen.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger til investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede sel-
skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendomme som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Ledelsen har vurderet, at det for indevaerende ar har veeret muligt at opgere dagsveerdien ved hjaelp af
sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af salgsveer-
dien svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.

De anvendte skgn er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vare vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte for-
udsetninger.

I kostprisen for ejendommen indgér renteomkostninger.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles l&nene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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