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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 for Ejendomsselskabet Gammel Vartov Vej A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 20. juni 2017

Direktion

Jens Juul-Hansen
direktor

Bestyrelse

David Juul-Hansen Ulla Schett Juul-Hansen Jens Juul-Hansen
formand



Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne 1 Ejendomsselskabet Gammel Vartov Vej A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsselskabet Gammel Vartov Vej A/S 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 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathengige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vasentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmarksom pa4, at der er vasentlig usikkerhed, der
kan rejse betydelig tvivl om selskabets mulighed for at fortsatte driften. Vi henviser til note 1 1
regnskabet, hvoraf fremgér, at selskabets ultimative ejer bekraefter at finansiere driften, samt
selskabets bankforbindelse er ikke forventer at opherer engagementet, hvorfor arsregnskabet 1
overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsatning af virksomhedens fortsatte drift.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbej-
de drsregnskabet 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



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar
sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszattelse af in-
tern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, 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 ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere
kan fortsaette driften.

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



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmees-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet 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 lese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 20. juni 2017

Harboe & Bille
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 33 64 94 52

Mads Harboe Norring
Godkendt revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Gammel Vartov Vej A/S
Gammel Vartov Vej 1
2900 Hellerup

CVR-nr.: 2774 64 46
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Kebenhavn

David Juul-Hansen, formand
Ulla Schett Juul-Hansen
Jens Juul-Hansen

Jens Juul-Hansen, direktor

Harboe & Bille

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Lerse Parkall¢ 107

2100 Kebenhavn @



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formél er investering 1 og handel med fast ejendom, bygge- og anlegsvirksomhed,
formueforvaltning, administration, udlejning samt dermed beslegtet virksomhedsudevelse.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pé kr. 150.889, og selskabets balance
pr. 31. december 2016 udviser en negativ egenkapital pd kr. 1.026.397.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Gammel Vartov Vej A/S for 2016 er aflagt i overens-
stemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter 1 takt med, at de indtjenes, herudover indregnes ver-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver
og forpligtelser 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 kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af
forskellen mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning, &ndring 1 lagre af feerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til rdvarer og hj&l-
pematerialer og andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lenathengige omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder drets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedre-
rer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning 1 udskudt skat, indregnes
1 resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapita-
len med den del, der kan henfores til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med til knyt te de dan ske virk som he der. Den aktuelle selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved
videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsverdi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa arms leengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer ve-
sentlige regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeverende r ikke har veret muligt at finde
dagsverdien ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansettelsen er sket pa
baggrund af diskonteringsmodeller..



Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 fastsat ved anvendelse af
en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begivenhe-
der. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den her-
ved beregnede verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposi-
ta mv., sdfremt disse ikke indgér serskilt andet sted i balancen, hvorved dagsverdien frem-
kommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der
nedskrives til imedegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet
skat af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pd grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. I de tilfel-
de, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Zndring 1 udskudt skat, som felge af @ndringer i1 skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.
For indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Geldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser er mélt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste 325.350 512.214
Resultat for finansielle poster 325.350 512.214
Finansielle omkostninger -174.461 -617.559
Resultat for skat 150.889 -105.345
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 150.889 -105.345
Overfort overskud 150.889 -105.345

150.889 -105.345
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Balance pr. 31. december 2016

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Omsatningsaktiver

Aktiver

Note 2016 2015

kr. kr.
8.193.457 8.193.457
8.193.457 8.193.457
8.193.457 8.193.457
46.937 73.829
12.153 8.630
23.022 15.074
3.699 3.699
85.811 101.232
85.811 101.232
8.279.268 8.294.689
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Passiver

Selskabskapital 500.000 500.000
Overfort resultat -1.526.397 -1.677.286
Egenkapital i alt 2 -1.026.397 -1.177.286
Geld til realkreditinstitutter 5.971.760 6.179.658
Deposita 227.125 282.959
Langfristede gzldsforpligtelser 3 6.198.885 6.462.617
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 3 212.000 220.000
Kreditinstitutter 788.744 853.260
Geld til tilknyttede virksomheder 338.218 343.145
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.722.998 1.512.784
Anden geld 44.820 80.169
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.106.780 3.009.358
Gaeldsforpligtelser 9.305.665 9.471.975
Passiver 8.279.268 8.294.689
Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 1

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
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Noter til Arsrapporten

1

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabets ledelse er opmaerksom pé at selskabet i n@ste regnskabsar skal have tilfort kapital
for at kunne betale skyldige beleb 1 takt med at disse forfalder. Der er dialog med selskabets
bankforbindelse der ikke forventer at opherer engagementet inden d. 31.december. Selskabets
ultimative ejer har givet tilsagn om at stette selskabet samt afgivet tilbagetredelseserklering
vedrarende det nuverende mellemvearende. Under denne forudsatning aflegges arsrapporten

efter going concern princippet.

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2016 500.000 -1.677.286 -1.177.286
Arets resultat 0 150.889 150.889
Egenkapital 31. december 2016 500.000 -1.526.397 -1.026.397
Langfristede gzeldsforpligtelser
Geaeld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2016 2016 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 6.399.658 6.183.760 212.000 5.154.810
Deposita 282.959 227.125 0 0
6.682.617 6.410.885 212.000 5.154.810

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter og bank, er der udstedt ejerpantebreve for 1 alt
t.kr. 16.170 i ejendommen beliggende Lundevangsvej 2 ifelge ejd. skattebillet/ adresse

Gammel Vartov Vej 1

Til sikkerhed for bankgzld i selskabet K/S Assberg 3:23 er afgivet selvskyldnerkaution.
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