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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2015 for Sgborg Hovedgade 66 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 15. april 2016

Direktion

Per Gransge

Bestyrelse

John Sivebask Karsten Aabrink Peter Ringsing
Formand

Per Gransge



|IBDO “

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Seborg Hovedgade 66 A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Sgborg Hovedgade 66 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes 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
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 15. april 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Bent Christensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af erhvervsejendomme. Selskabet har tidligere
erhvervet ejendommen Scherfigsvej 7 (kontorejendom) samt Sgborg Hovedgade 66 (butiksejendom).
Ejendommen Scherfigsvej 7 blev afhaendet primo 2013.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Driften af ejendommen Seborg Hovedgade 66 er forlgbet tilfredsstillende. Et mindre lejemal der har
vaeret ledigt i 2015 er udlejet primo 2016. Ejendommen er herefter fuldt udlejet.

Den bogfarte vaerdi af ejendommen er i regnskabsaret nedskrevet med kr. 3,7 mio idet markeds-
vaerdien af ejendommen vurderes at udgere kr. 30 mio.

Der er i 2015 udbetalt udbytte med kr.12 mio til selskabets moderselskab Investeringsselskabet af 22/1
2004 A/S.

Selskabets lan hos HSH Nordbank udlgber medio 2016. Ejendommen paregnes refinansieret i farste
halvar 2016 med henblik pa indfrielse af HSH lanene og mellemregningen med moderselskabet.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter statusdagen indtruffet haendelser af betydning for regnskabet, som der ikke allerede
er taget hensyn til.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Seborg Hovedgade 66 A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen 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 vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende 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 kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at
afgere, om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning.
Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen omfattende lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og
risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsaetning indregnes eksklusiv
moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter isaer omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For indevaerende ar er
anvendt en skattesats pa 22 %.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrgrende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopggrelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter, passiver

Under periodeafgransningsposter indregnet under passiver indgar modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......ccutitiiniiienianiaeaeeneeneeneeneenaanenn
Vardir@gULEIINGEN .ot iii it e e i et eeieeaaaees
DRIFTSRESULTAT ....utiitiitiiiiieieeieeieeieeieeneeneeneeneenaanens

Finansielle indtagter.....ccovuiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKoStNiNger......cccvveiiiiiiiiiiiiniiieiierenneenennees

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiiieeeeeeriteeeeeenns
SKat af Arets reSUILAL. ...vveve it ireiieeeieneeneeneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ....oiiniiiiiiiieeiieeiie et et et e eeieeeieeeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

0 0)Y4 4 (PP
Anvendt af tidligere ars overskud........ccovvriiiiiineneninninenanns

Note 2015
kr.

1.205.384

-3.700.000

-2.494.616

—_

0
2 -168.028

-2.662.644

3 799.411

-1.863.233

0
-1.863.233

-1.863.233

2014
kr.

1.287.040

0

1.287.040

193.120
-173.915

1.306.245

-179.404

1.126.841

12.000.000

-10.873.159

1.126.841
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

EJendomme.....cooniiiiiiiiiiiiiii it
Materielle anlaegsaktiver...........cccooviiiiiiiiiiiiinnn.

ANLAGSAKTIVER.....ccciiiiiiiiiiii

[ 1747 (e (=] A PTS
OMSZETNINGSAKTIVER.....covriiiiiiiiiiiiiiiiiieeennns

AKTIVER. ...t

PASSIVER

AktieKapital...ooereeireieiieiiiiiiiiriiieiieeinerenaeenes
Overfart overskud......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees
Forslag til udbytte.....ccevviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiie e

EGENKAPITAL ...cueiiiiiiiiiii it eeees
Hensaettelse til udskudt skat.......cccevviiiiiinnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER....cccvviiiiiiiiiiiiiieeennn

Prioritetsgald.....ccovviniiiiiiiiiiiiiii e
(D00} L - PP PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.............c...cooeene.

Kortfristet del af langfristet geeld.......cccvvvenneann.t.
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccccoceviiiennnn
Selskabsskat.......ovvuiiiniiiiiiiiii
Anden gaeld...oooiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter.......oceeviveiieiinirenneenannnns
Kortfristede geeldsforpligtelser..............c....coo..et.

GALDSFORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiia

PASSIVER..... ..o

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Ejerforhold

Periodeafgransningsposter........cccvvviiiiiiiiiiiinennnnnn.
Tilgodehavender.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieens

Note 2015

kr.

30.000.000
4  30.000.000

30.000.000
36.655

0

230.000
266.655
882.725
1.149.380

31.149.380

14.000.000
-1.567.535
0

5 12.432.465
2.547.461
2.547.461

0

374.176

6 374.176
6 9.600.000
5.701.402
33.382

412.632

47.862
15.795.278
16.169.454

31.149.380

10

2014
kr.

33.700.000
33.700.000

33.700.000
84.570
6.458.005
230.000
6.772.575
545.119
7.317.694

41.017.694

14.000.000
295.698
12.000.000

26.295.698
3.380.254
3.380.254
9.600.000
374.176
9.974.176
1.100.000

0

103.895
163.671

0
1.367.566
11.341.742

41.017.694
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NOTER

Finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,

Finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder........cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiieinnenennnns

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst......................
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane.,

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. Januar 2015, ...cieieiiiiiiiiiieiitereneeeerneerenneerenasennnes
Kostpris 31. december 2015.......cccuiiiiiiiiiiiiiiniienenneeeneeeneeannens

2015
kr.

55.512
112.516

168.028

33.382
-832.793

-799.411

2014

kr.

193.120

193.120

0
173.915

173.915

103.895
75.509

179.404

Ejendommen

Seborg Hovedgade

66

27.449.986
27.449.986

6.250.014
-3.700.000
2.550.014

30.000.000

Den offentlige ejendomsvaerdi pr. 1. oktober 2014 udger for Sgborg Hovedgade 66 kr.

24.700.000.
Egenkapital
Overfort
Aktiekapital overskud
Egenkapital 1. januar 2015........cccceevnneenn. 14.000.000 295.698
Betalt udbytte....coovviviiiiiiiiiiiiiiinnnens,
Forslag til arets resultatdisponering........... -1.863.233
Egenkapital 31. december 2015.............. 14.000.000 -1.567.535

Aktiekapitalen har ikke vaeret aendret i de seneste 5 ar.

Forslag til
udbytte | alt

12.000.000 26.295.698
-12.000.000 -12.000.000

-1.863.233

012.432.465

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld

geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar

Prioritetsgaeld.........cccevvenn 10.700.000 9.600.000 9.600.000 0
Deposita...cceveeeiriineieninennnns 374.176 374.176 0 0
11.074.176 9.974.176 9.600.000 0

| forbindelse med erhvervelse af ejendommene i 2006 optog selskabet lan i alt kr. 68.000.000
i HSH Nordbank. Lanene i HSH Nordbank er nedbragt til kr. 9.600.000 pr. 31/12 2015.

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de
skatter, som vedrgrer sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld til HSH Nordbank med restgaeld kr. 9.600.000 er tinglyst
ejerpantebreve pa kr. 19.500.000 i S@borg Hovedgade 66. Herudover har ejerforeningen
sikkerhed for kr. 43.000 og der er tinglyst et ejerpantebrev pa kr. 2.000.000, der er i behold i
selskabet.

Ejerforhold
Falgende aktionaer er noteret i selskabets aktionaerfortegnelse som eneejer af aktiekapitalen:
Investeringsselskabet af 22/1 2004 A/S, Kabenhavn

12

Note



