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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016/17 for Ejendomsselskabet
Krogshgijvej 32 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiver for regnskabsaret 1. juli

2016 — 30. juni 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn V, den 20. juli 2017



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Krogshgjvej 32 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Krogshajvej 32 ApS for regnskabsaret 1. juli
2016 - 30. juni 2017, der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”.
Vi er uafhaengige af selskabet i 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 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.




Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, Vvildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmeessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er
en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, 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 medfare, at
selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, 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
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.




Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kgbenhavn, den 20. juli 2017

CHRISTENSEN KJ/AERULFF
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at drive udlejningsvirksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendom males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklin-
gen i regnskabspraksis pa omradet.

Malegrundlaget er den anslaede markedsveerdi af selskabets ejendom pa statusdagen. Markeds-
veerdien er opgjort pa basis af en afkastbaseret malemetode, og i den udstraekning markedsrenter
aendrer sig og en investors rentekrav &ndres, kan ejendommens veaerdi tilsvarende aendre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavir-
ke selskabets finansielle stilling.




Noter

Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

2016/17 2015/16
kr. kr.
NettoomSaatniNg......c..ooi i 1.723.000 1.723.010
Andre eksterne omkostninger.........ccccccvviiiiie -434.989 -743.710
Bruttoresultat.......cccccmvericmricicni 1.288.011 979.300
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom.......................... -1.800.000 0
Driftsresultat....ccccccoiicrniie e -511.989 979.300
Finansielle indtaegter.........coooo s 104 80
Finansielle omkostninger .........cvvviiiiiiic -174.253 -223.474
Resultat for skat......c.coccorimrmiciiiiciinii e -686.138 755.906
Skatafaretsresultat...........cocooii i -503.953 199.871
ARETS RESULTAT ..o ser e e e sns e s -182.185 556.035
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat...........oooiiiiiii -182.185 556.035
Disponeret i alt.......ccoccccnminii -182.185 556.035




Noter

Balance 30. juni

AKTIVER

2017 2016

kr. kr.

Investeringsejendom.......cccocoviiiiciii 26.500.000 28.300.000
Materielle anlagsaktiver.......ccccoiivireicieicncerenenernnencceememsnnnns 26.500.000 28.300.000
ANLAEGSAKTIVER I ALT..oiviiiciiininsnssrsses s e 26.500.000 28.300.000
Tilgodehavende selskabsskat.............cccccooviiiicii . 0 7.000
Tilgodehavender.........cocccoiinniorr . 0 7.000
Likvide beholdninger.......cocomrie e 640.182 46.936
OMSAETNINGSAKTIVER | ALT ..o 640.182 53.936
AKTIVER I ALT ..oiiiiiinccrcnesseee s ser e sen e sesne s sns s ssnesneneas 27.140.182 28.353.936




Noter

Balance 30. juni

PASSIVER

Selskabskapital........ccoooviniini
OVErTort resUat....c.c.ccuee e irrviscceriir s s erre e rrnnsscenesrrerernnases

EGENKAPITAL I ALT ..o

Henseettelse til udskudt skat.............coooii
Andre hensatte forpligtelser...........ccccccocciii i
HENSATTE FORPLIGTELSER | ALT...cccoiiiiiirceerrccneensenenens

Geeld til kreditinstitutter...........c.ccccovii
DEPOSHA. ... it s
Langfristede galdsforpligtelser........covniiiiinccccicnnnne

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser.....................
Gaeld til selskabsdeltager...........c.ocovviiiiiiiiiie
Anden gaald.. ...
Kortfristede geeldsforpligtelser.......ccoiciininiininiininnnns

GALDSFORPLIGTELSER I ALT..oiiiicicenicninn s

PASSIVER I ALT...oiiirctrctr s

Pantsestninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016

kr. kr.
5.125.000 5.125.000
1.661.929 1.844.114
6.786.929 6.969.114
495.355 999.308
300.000 150.000
795.355 1.149.308
9.655.546 10.563.432
861.530 861.530
10.517.076 11.424.962
860.000 803.703
7.758.092 7.713.236
422.730 293.613
9.040.822 8.810.552
19.557.898 20.235.514
27.140.182 28.353.936




Noter
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2016/17 2015/16
kr. kr.

1 - Skat af arets resultat
Aktuel skat .. e 0 0
Regulering af udskudt skat -503.953 199.871
Regulering afskattldhgerear.....,.................................... 0 0
-503.953 199.871

2 - Investeringsejendom
Kostpris 1. julic.....ooooe e, 29.754.171 29.754 171
Tilgang... 0 0
Afgang... 0 0
Kostpris 30 1 2 29.754.171 29.754.171
Dagsveerdiregulering 1. juli..........o.cooiiiiicii . 1,454 171 -1.454.171
Avrets regulering... -1.800.000 0
Dagsvaerdlregulermg 30, Juniveii -3.254.171 -1.454.171
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni.........cooeiiiiniininininininne 26.500.000 28.300.000

Investeringsejendommen veerdiansaettes arligt til dagsveerdien, der beregnes ved en
kapitalisering af det fremtidige, lgbende driftsafkast af ejendommen.

Ved opggrelsen af det fremtidige, lgbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse
med indgdede kontrakter, og der fradrages skannede driftsomkostninger, herunder
omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommen i
den nuvezerende vedligeholdelsesstand. Ejendommens lejeindteegter vedrgrer erhvervs-
lejemal.

Ved opgarelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos en kgber.
Dette forrentningskrav er pa baggrund af ejendommen og dennes beliggenhed fastsat til
56%. Ved en endring af forrentningskravet med +0,25% og -0,25% vil veerdien af
investeringsejendommen under de nuveerende forudsaetninger blive formindsket med 1.131
t.kr. henholdsvis foreget med 1.250 t.kr




Noter - fortsat
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2016/17 2015/16
kr. kr.
3 - Selskabskapital
Saldo 1. juli.......o oo .. 5.125.000 5.125.000
Saldo 30. JUN....viici i 5.125.000 5.125.000
4 - Overfort resultat
Saldo 1. julic..ooo 1.844.114 1.288.079
Overfort i henhold til resultatdisponering............................. -182.185 556.035
Saldo 30. JUNi...ccieieiiieec e 1.661.929 1.844.114
5 - Langfristede galdsforpligtelser
2016/17 2015/16
Kortfristet del Langfristet del Geeld i alt Geeld i alt
Kr. Kr. kr. kr.
Prioritetsgeeld.................... 860.000 9.655.546 10.515.546 11.367.135
Deposita.............coceveenn 0 861.530 861.530 861.530
860.000 10.517.076 11.377.076 12.228.665
Heraf forfalder efter5ar...................oooo 6.977.000

6 - Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld t.kr 10.516 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmeessige veerdi udger t.kr.26.500

Ejendommen er behaeftet med udstedt ejerpantebrev kr. 17.600.000, der tjener til sikkerhed

for ian til tredjemand
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Krogshgjvej 32 ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning om maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méales palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i den periode de vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter driftsomkostninger vedrgrende ejendom samt omkostninger til
administration m.v.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedragrer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen m.v.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

RESULTATOPGQRELSEN - fortsat

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkie pa egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling males
til dagsveerdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige pengestramme ved ejerskab af
investeringsejendommene  tilbagediskonteres.  Afkastkravet  (tilbagediskonteringsfaktorerne)
fastseettes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgarelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsaktiver har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes,
afspejles i investeringsejendommenes lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "veerdiregulering, investerings-
ejendom".

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat
BALANCEN - fortsat

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gasldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde hvor opgarelse af
skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. A£ndring i
udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

For indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Galdsforpligtelser
Gaeld til kreditinstitutter med pant i ejendommen indregnes til restgeeld pa statusdagen.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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