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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for Dr. Tvaergade 8 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 29. maj 2017

Direktion

Kim Nielsen Hans Christian Melgaard
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Dr. Tvaergade 8 ApS

Konklusion

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 regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Dr. Tveergade 8 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, 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.

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
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 regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning 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 vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta 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 brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

_
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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.

Opnar 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.

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.

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 sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

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.

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.

Kgbenhavn, den 29. maj 2017 Kgbenhavn, den 29. maj 2017
PricewaterhouseCoopers ERNST & YOUNG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31 CVR-nr. 30 70 02 28
Henrik @degaard Ole Karstensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
.
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Hovedaktivitet

Direktion

Revision

pwe

Dr. Tvaergade 8 ApS
c¢/oDEAS A/S

Dirch Passers Allé 76
2000

CVR-nr.: 30 34 59 83

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 2. marts 2007
Hjemstedskommune: Frederiksberg

Selskabets formal er at drive virksomhed med keb, salg og udlejning af
fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Kim Nielsen
Hans Christian Melgaard

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4

2000 Frederiksberg



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
DKK DKK
Nettoomsaetning 2.309.906 2.045.196
Andre driftsindtaegter 33.729 24.561
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -1.275.854 -1.690.066
Andre eksterne omkostninger -328.759 -260.971
Bruttoresultat for vardireguleringer 739.022 118.720
Veerdiregulering af investeringsejendomme 1 -4.907.304 6.166.184
Bruttoresultat efter veaerdireguleringer -4.168.282 6.284.904
Finansielle indteegter 70.528 2.795
Finansielle omkostninger -3.312.088 -1.233.501
Resultat for skat -7.409.842 5.054.198
Skat af arets resultat 2 633.266 286.380
Arets resultat -6.776.576 5.340.578
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -6.776.576 5.340.578
-6.776.576 5.340.578

pwc 5



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK

50.759.136 54.879.683

3 50.759.136 54.879.683

50.759.136 54.879.683

4.038 20.893

0 94.709

163.710 81.576

1.025.987 918.460

1.193.735 1.115.638

59.638 1.569.051

1.253.373 2.684.689

52.012.509 57.564.372




Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Reserve vedrgrende finansielle instrumenter 0 -1.863.982
Overfort resultat 5.447.877 12.224.452
Egenkapital 4 5.572.877 10.485.470
Geeld til realkreditinstitutter 0 35.029.178
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 0 35.029.178
Geeld til realkreditinstitutter 5 0 2.795
Modtagne forudbetalinger fra kunder 213.689 169.989
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 14.889
Geeld til tilknyttede virksomheder 10.122.313 8.772.665
Gezld til selskabsdeltagere 35.098.573 0
Anden geeld 1.005.057 3.089.386
Kortfristede gaeldsforpligtelser 46.439.632 12.049.724
Galdsforpligtelser 46.439.632 47.078.902
Passiver 52.012.509 57.564.372
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 6
|5
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Noter til arsregnskabet
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Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2016

Veerdireguleringer 1. januar 2016
Arets vaerdiregulering

Veerdireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

2016 2015

DKK DKK

-4.907.304 6.166.184

-4.907.304 6.166.184

0 0
-633.266 -286.380

-633.266 -286.380

Investerings-

ejendomme
DKK

86.644.889
786.759

87.431.648

-31.765.206
-4.907.306

-36.672.512

50.759.136

Dagsveerdi er fastlagt i overenstemmelse med overdragelsesaftale mellem 2 uafhaengige parter indgaet i

december 2016.



Noter til arsregnskabet

4 Egenkapital

pwe

Reserve
vedrgrende
finansielle Overfart
Selskabskapital instrumenter resultat | alt
DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 2016 125.000 -1.863.982 12.224.453 10.485.471
Indfrielse renteswap 0 1.863.982 0 1.863.982
Arets resultat 0 0 -6.776.576 -6.776.576
Egenkapital 31. december 2016 125.000 0 5.447.877 5.572.877

Selskabskapitalen bestar af 125.000 anparter a nominelt DKK 1. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.

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:
Geeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Prioritetsgeelden er indfriet i forbindelse med salg af selskabet. Ny finansiering er optaget hos nye

selskabsdeltagere.

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualaktiver

35.017.998
11.180

35.029.178
2.795

o |lo olo ©

35.031.973

Selskabet har et skatteaktiv vedrgrende selskabets ejendom pa TDKK 7.336, der ikke er indregnet i balancen

som fglge af usikkerhed om den fremtidige anvendelse.



Noter til arsregnskabet

6
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser (fortsat)

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. PPLUS Re Capital
A/S er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens sambeskattede selskaber haefter

endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere
korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare at selskabets heeftelse udger et starre belab.
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Dr. Tvaergade 8 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B. Den anvendte regnskabspraksis usndret i forhold til
sidste ar.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes i resultatopgo-
relsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna érets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af aandrede regnskabsmaessige skon af belgb,
der tidligere har veeret indregnet i resultatopgorelsen.

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 skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser 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 afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til dags-
verdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre tilgode-
havender” henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

Andring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerelsen, medmindre det

afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmeessig sikring, jf.
nedenfor.
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsmaessig sikring

Andring i dagsvardien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-
ring af dagsverdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sam-
men med de a&ndringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henferes
til den risiko, der er afdakket.

Andring i dagsvardien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes pa egenkapitalen under overfert resultat for sa
vidt angér den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgerelsen. Resulterer den
sikrede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overfares det belgb, som er udskudt under egenkapitalen,
fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
sikrede transaktion i en indteegt eller en omkostning, overfores det belgb, som er udskudt under
egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgarelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion
indregnes. Belgbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Andring i dagsvardien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-
ring af nettoinvesteringer i selvsteendige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder,
indregnes direkte i egenkapitalen for sa vidt angar den effektive del af sikringen, mens den ineffektive del
indregnes i resultatopgerelsen.

Resultatopgoerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatningen bestar af huslejeindtagter som indregnes lineert i lejeperioden.
Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med udlejningen.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.
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Noter, regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og danske dattervirksomheder. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved farste indregning til kostpris, med tilleeg af transaktionsomkostninger.
Efterfolgende maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi svarende til de belgb, som
investeringsejendommen pé balancedagen kan szlges til ved en kontanthandel til en uafthaengig kaber.

Dagsveerdi fastleegges af ledelsen ved en anerkendt veerdiansattelsesmetode baseret pa en kapitalvaerdi
beregnet ud fra forventede fremtidige pengestremme. I det omfang der er tilgeengelige aktuelle
markedspriser for sammenlignelige ejendomme indgér disse som grundlag for vurderingen af
ejendommens dagsveerdi. ndringen i dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabséar, hvor
endringen er opstaet.

Verdiansattelsen er efter sin natur behaftet med usikkerhed.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgares pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender tillige med en generel ned-
skrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere ar.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles

til den vaerdi, 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.
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Noter, regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder lales 1dnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leveranderer, geeld til tilknyttede virksomheder
samt anden geeld males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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