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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for Ejendomsselskabet af 23/6 2003 ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 3. april 2017

Direktion

Nils Holscher



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet af 23/6 2003 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 23/6 2003 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uafhengige af
selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 gaeld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vesent-
lig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnér 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
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspé-
tegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, 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
medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle 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 ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret péd 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 3. april 2017
CVR-nr. 33 25 68 76
Crowe Horwath.

Hans Olsen
Statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabet har til formal at erhverve og opfare boligejendomme med henblik pa videresalg af
ejerlejligheder.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ledelsen har foretaget et sken over vardien af selskabets investeringsejendom. Heri er der blandt andet
taget hensyn til verdiansettelsesmetoder ved erhvervelsen, salg af tilsvarende lejligheder i ejendommen,
udvikling i ejendomsmarkedet og indgadede lejekontrakter mv. Da der ikke foreligger en ekstern
vurdering af ejendommen, er der en vis mulighed for, at den faktiske markedsvardi afviger fra den
skennede veerdi.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et underskud pa kr. 28.684, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 717.769.

Selskabet ejer én ferdigudviklet ejerlejlighed, og denne er udlejet.

Endvidere ejer selskabet et grundareal med mulighed for at opfere ejerlejligheder med et samlet areal pa
godt 3.000 m2.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 23/6 2003 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning pr. 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medferer
folgende @ndring til indregning og maéling for finansielle galdsforpligtelser, som er forbundet med
investeringsaktiverne.

Fremover skal disse forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvor de tidligere har veret mélt til
dagsveerdi.

Zndringen er foretaget i henhold til overgangsbekendtgerelsens § 1, hvorefter den indregnede dagsvaerdi
1 arsrapporten pr. 31. december 2015 anses som ny kostpris pr. 1. januar 2016. Som folge heraf er der
ikke sket &ndring i sammenligningstal i balancen eller i resultatopgerelsen.

Zndringen har pévirket arets resultat positivt med ca. t. kr. 8 og tilsvarende p& egenkapitalen.
Bortset fra ovennavnte omréder er den anvendte regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

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



Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af driftsomkostning pa ejendomme og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, sdfremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme og tilherende gald
Zndringerne i dagsverdierne af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen i regnskabsposten
”Veardiregulering af investeringsaktiver”.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, materialer,
komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvaerdien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere vaerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Nettorealisationsvardien for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af ferdiggerelsesom-
kostninger og omkostninger, der aftholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsattes under hensyntagen
til varebeholdningers omszttelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pé in-
dividuelt niveau.

Egenkapital
Udbytte

Foresléaet udbytte vises som en sa&rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pé 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 samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveardi.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge
af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sé forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2016

Bruttotab

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

10

Note 2016 2015
kr. t.kr.
-74.268 -67
1 200.000 -35
125.732 -102
2 -184.606 =227
-58.874 -329
3 30.190 5
-28.684 -324
-28.684 -324
-28.684 -324




Balance pr. 31. december 2016

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlzgsaktiver i alt

Varebeholdninger

Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

Note 2016 2015
kr. t.kr.
3.700.000 3.500
3.700.000 3.500
3.700.000 3.500
5 3.062.762 3.063
450.000 550
450.000 550
487.863 585
4.000.625 4.198
7.700.625 7.698




Balance pr. 31. december 2016

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder, langfristet

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder, kortfristet
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

12

Note 2016 2015
kr. t.kr.
125.000 125
592.769 621
6 717.769 746
1.500.633 1.501
4.500.000 4.500
7 6.000.633 6.001
457.879 440
524.344 511
982.223 951
6.982.856 6.952
7.700.625 7.698
8
9



Noter

2016 2015
kr t.kr
1 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringsejendomme som felge af drifts-
forbedringer 200.000 0
Salg af investeringsejendomme 0 -40
Verdiregulering investeringsejendomme 200.000 -40
Urealiserede vardireguleringer 0 12
Realiserede veaerdireguleringer 0 -7
Dagsvardireguleringer af geeld vedrerende investeringsejendomme 0 S
200.000 -35
2  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 147.722 170
Andre finansielle omkostninger 36.884 57
184.606 227
3 Skat af arets resultat
Sambeskatningsbidrag -130.190 -115
Regulering af udskudt skat 100.000 110
-30.190 -5

13



Noter

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2016
Kostpris 31. december 2016

Verdireguleringer 1. januar 2016
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016

5 Varebeholdninger

Grundareal, ca. 3.000 m2 til opforsel af ejerlejl.

6 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2016

Investerings-
ejendomme
4.443.642
4.443.642
-943.642
200.000
-743.642
3.700.000
2016 2015
kr. tkr.
3.062.762 3.063
3.062.762 3.063
Overfort
Selskabskapital resultat I alt
125.000 621.453 746.453
0 -28.684 -28.684
125.000 592.769 717.769

14



Noter

7 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2016 2016 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 1.500.633 1.500.633 0 1.500.633
Geld til tilknyttede virksomheder,
langfristet 4.500.000 4.500.000 0 0
6.000.633 6.000.633 0 1.500.633

Kursverdien pa realkreditlan udger t.kr. 1.509 pr. 31. december 2016.

8 Eventualposter m.v.

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for udbytte- og selskabsskat.

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.467, er der givet pant i investeringsejendomme
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2016 udger t.kr. 3.500.

Herudover er der wudstedt ejerpantebreve péd tkr. 21.918 med pant i ovenstdende
investeringsejendomme.

Endvidere er der lyst sikkerhed for i alt t.kr. 39 over for ejerforening.

15
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