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Teglvaerksgade Invest ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 for Teglvaerksgade Invest ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med 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 2016 - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indehalder efter vores opfattelse en retvisende redegegrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 16. maj 2017

Torben Schen
Adm. direktar
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Teglvaerksgade Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Teglvaerksgade Invest ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, 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 regnskabséaret 1.
januar 2016 - 31. december 2016 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede |
overensstemmelse 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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedr@rende 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 gere dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 afdzekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske 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 i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

*  Qpnar 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.

*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken 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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 leengere kan fortsaette driften

*  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet 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
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese 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 krasvede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa 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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 16. maj 2017

KRESTON CM
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab
CVR-nr. 39463113

seret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er investering i fast ejendom, og er ejer af erhvervsejendommene
beliggende Teglveerksgade 31, Teglvaerksgade 27, Rgnnegade 9 og Rannegade 9B, 2100 Kabenhavn &.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 udviser et resultat pa
kr. 5.583.031, og selskabets balance pr. 31. december 2016 udviser en balancesum pa kr. 163.546.820,
og en egenkapital pa kr. 57.808.441.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Teglvaerksgade Invest ApS for 2016 er aflagt | overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af visse
bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Andret regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af den nye arsregnskabslov @ndret pa falgende omrader:

Forslag til arets udbytte er ikke afsat som geaeld, men vist som en szerskilt reserve under egenkapitalen.
Finansielle forpligtelser indregnes ikke laengere til dagsvaerdi men til amortiseret kostpris.

Sammenligningstal er tilpasset den eendrede regnskabspraksis vedrarende foreslaet udbytte for
regnskabsaret.

Praksiseendringen er indregnet direkte pa egenkapitalen primo, jf. note 7.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen har ingen effekt pa arets resultat far skat eller arets
resultat. Balancesummen er uzndret, mens egenkapital pr. 31. december 2016 for@ges med kr.
1.451.170.

Bortset fra ovennasvnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzendret i forhold til sidste ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af a&endrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 afdrag
og tillzeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

o o
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Anvendt regnskabspraksis

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab

Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomszaetning
Andre salgsindtesgter indregnes som omsaetning efter faktureringsprincippet.

Andre driftsindtagter og -omkostninger

Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende salg og administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Iznninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gzld

Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvsteendig post i
resultatopgarelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindteegter og -omkostninger, samt
tillzeg og godtgarelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt
skat vedrarende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

<10 -
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lsbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeeg af omkosninger direkte foranlediget af
anskaffelsen. Renter og svrige laneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgarelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige Isbende driftsafkast af
ejendommen. | det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Dagsvaerdi er fastsat ud fra en kapitalberegning, hvor falgende centrale forudsaetninger er anvendt:

Afkastkrav pa mellem 5,75 og 6,65 %, baseret pa anerkendte masgleres vurdering af afkastsats.
Forventet generel tomgang basert pa erfaringer ved ind- og udflytninger.

AEndringer i husleje svarende til nuveerende og forventede kontrakter.

Vedligeholdelsesomkostninger baseret pa gennemsnitsbetragtninger fra tidligere &r, hvor der budgetteres
med kr. 50 - 100 kr. /kvm.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til nettorealisationsvaerdien for at imgdega forventede tab.

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaesrdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udl@st som aktuel skat.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Fastforrentede lan som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende ar males lanene il
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeaeld. For obligationslan svarer amortiseret
kostpris til restgzelden, beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.

-11 -
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Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte

acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-12 -
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Resultatopgorelse

Bruttofortjeneste/-tab

Personaleomkostninger
Dagsveerdireguleringer af geeld
Driftsresultat

Finansielle indtaagter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Overfgrt resultat

Note

-13 -

2016
kr.

10.973.342

-263.186
0
10.710.156

99.311
-3.654.832
7.154.635

-1.571.604
5.583.031

8.000.000
-2.416.969
5.583.031

2015
kr.

10.592.878

-111.918
1.961.071
12,442,031

81.799
-2.967.060
9.556.770

-2.159.889
7.396.881

5.440.202
1.956.679
7.396.881
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielie anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

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

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note

<18

2016
kr.

162.006.327

162.006.327

162.006.327

0

1.451.170

41.928

47.395
1.540.493

1.540.493

163.546.820

2015
kr.

162.006.327

162.006.327

162.006.327

277.792

5.440.202

0

0

5.717.994

978.291

6.696.285

168.702.612
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Balance 31. december 2016

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Huslejedepositum

Renteswap

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Selskabsskat

Rest kebesum

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Note

-15-

2016
kr.

125.000
49.683.441
8.000.000
57.808.441

22.884.180
22.884.180

73.864.741
4.961.429
199.204
79.025.464

472,208
2.281.069
763.730

0

311.728
3.828.735

82.854.199

163.546.820

2015
kr.

125.000
52.100.410
5.440.202
57.665.612

22.076.306
22.076.306

66.536.998
5.256.177
9.447.929

81.241.104

3.072.118
3.031.912
898.458
220.641
496.461
7.719.590

88.960.694

168.702.612
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Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede

2. Finansielle indtagter

Andre finansielle indtasgter fra tilknyttede virksomheder

3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Arets regulering udskudt skat

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo

Tilgang i arets leb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmassig vaerdi ultimo

2016

262.681
505
263.186

99.311
99.311

763.730
807.874
1.571.604

126.733.871
0
126.733.871

35.272.456
35.272.456

162.006.327

2015

111.918
0
111.918

81.799
81.799

898.458
1.261.431
2.159.889

125.766.461
967.410
126.733.871

35.272.456
35.272.456

162.006.327

Selskabets afkast beregnet som fortjeneste inden finansiering og vaerdiregulering i forhold til bogfarte veerdi

svarer til 6,6% pro anno.

5. Virksomhedskapital
Saldo primo
Saldo ultimo

6. Overfort resultat
Saldo primo

Arets tilgang

Saldo ultimo

-16 -

125.000
125.000

52.100.410
-2.416.969
49.683.441

125.000
125.000

50.143.731
1.956.679
52.100.410
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Noter
2016 2015
7. Udbytte for regnskabsaret
Saldo primo 5.440.202 0
Arets tilgang 8.000.000 5.440.202
Arets afgang -5.440.202 0
Saldo ultimo 8.000.000 5.440.202
8. Langfristede g®ldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 73.864.741 472.208 68.230.218
Huslejedeposita 4.961.429 0 4.961.429
Renteswap 199.294 0 199.294
79.025.464 472.208 73.390.941

Selskabets gzeld til realkreditinstitutter opgjort som loan value (LTV), svarer til en beléning pa 45,9% pr. 31.
december 2016.

Renteswappen er indregnet til markedsvaerdi og udlgber i 2021. Renteswappen betyder, at selskabet har en
fast rente pa 0,42 % indtil 30. december 2021 pa realkreditlanet nom. kr. 39.837.000.

9. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de @vrige selskaber i koncernen og hasfter solidarisk for de skatter, som
vedrgrer sambeskatningen.

Det samlede belab fremgar af arsrapporten for Teglvaerksgade Invest Holding ApS, der er
administrationsselskab i sambaskatningen.

10. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, kr. 74.336.949, er der givet pant i grunde og bygninger hvis
regnskabsmaessige vaerd 31. december 2016 udger kr. 162.006.327

P4 ejendommen matr.nr. UKK 4652 Kgbenhavn er tinglyst ejerpantebrev pa nom. kr. 2.500.000 og
skadeslgsbrev kr. 36.700.000, som er deponeret til sikkerhed for mellemvaerender med Nordea Bank
Danmark A/S.
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