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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
TFR 4 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 9. juni 2017

Direktion:

Thomas Hénin Falk-Ranne
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i TFR 4 ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for TFR 4 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 nadvendig 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. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det 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.

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

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 udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

Kebenhavn, den 9. juni 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Carsten Madsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er i lighed med tidligere ar holdingslskab, investeringsejendomme
samt hermed beslagtet virksomhed samt moderselskab.

Vurdering af investeringsejendomme, tilgodehavender og udskudt skat

Investeringsejendomme males pa balancedagen til forsigtig dagsvaerdi og veerdireguleringer indregnes
direkte i resultatopggrelsen. Dagsvaerdien pr. 31. december 2016 er beregnet pa baggrund af
gennemsnitlige salgspriser offentliggjort pa Boliga.dk for sammenlignelige ejendomme. | den
udstraekning kvm. priser andre sig, eller ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan
investeringsejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udlan t.kr. 480. Der er usikkerhed ved vaerdiansattelsen.

Ledelsen forventer at selskabets udskudte skatteaktiv kan anvendes indenfor 3-5 ar.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopggrelsen for perioden 1. januar - 31. december 2016 udviser et resultat pa DKK -3.570.184
mod DKK -653.873 for perioden 1. januar - 31. december 2015. Balancen viser en egenkapital pa DKK
17.884.762.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.

Selskabets soliditet, fremtidige indtjening og likviditet samt lanefaciliteter er tilfredsstillende.
Selskabets hovedaktionaer har med virkning pr. 1/1 2017 stiftet et holdingselskab, Th. Falk-Ranne

Holding A/S med en kapital pa DKK. 65.240.600. Kapitalen bestar af 100 % ejerskab af TFR 4 ApS og
88 % ejerskab af Th. Falk-Rgnne A/S.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note

Resultat af kapitalandele i datter- og associerede

VIFKSOMNEEr .. i e

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 2
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen, 3

RESULTAT FOR SKAT . iiiiiiiiiiiiiiiiiiitiiieetieeeenteeenneeennnes
SKat af Arets FESUILAL. .. euv et ettt et eeeeeeneeeeeeeeneeneenes 4

ARETS RESULTAT....uiiiiiiineiieiie e et et eeie e eeneeaaeennaens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis
(1111 oo [ PP
Anvendt af tidligere ars overskud........cccvvvririnininiienenennnnnn,

2016
kr.

217.147
-2.750.000
-2.532.853
-84.497
1.206.005
-3.141.321
-4.552.666

982.482

-3.570.184

-84.497
-3.485.687

-3.570.184

2015
kr.

221.611
0
221.611
-572.000
237.537
-487.804
-600.656

-53.217

-653.873

-572.000
-81.873

-653.873
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder
Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................

Udskudte skatteaktiver

Likvider........ccooeviiiiiiinn...

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER..........oooiiiiiin,

Note 2016
kr.

28.245.566
5 28.245.566

1.296.419

0

4.271.852

6 5.568.271
33.813.837
382.000
1.149.064
1.276.782
2.807.846
4.756
2.812.602

36.626.439

2015
kr.

28.142.968
28.142.968

1.025.691
438.696
7.593.209
9.057.596
37.200.564
0

166.582
1.162.025
1.328.607
0
1.328.607

38.529.171
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2016 2015

kr. kr.
Selskabskapital.....oueereeeiiniieiriiiiiiiiiiiiirierereneeneeenes 125.000 125.000
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode................. 869.785 953.574
Overfart overskud........c.ooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 16.889.977 20.375.664
EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees 7 17.884.762 21.454.238
Geeld til realkreditinstitutter.......cocovieiiiiiiiiiiiiiiiiiniinnnn... 10.613.972 11.496.751
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiienann, 940.000 0
ANden Gaeld...coinniiiii i e e et 0 882.205
Langfristede geeldsforpligtelser..........ccccoviiiiiiiiiiiiiinnnnnn... 8 11.553.972 12.378.956
Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiin... 8 864.458 635.000
Geeld til pengeinstitutter.....ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeieeaenas 3.442.725 3.951.644
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........cccoooviiiiiiiiinnn.. 25.100 25.100
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevninnnnn.. 2.784.998 84.233
ANden g@aeld. oo e 70.424 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 7.187.705 4.695.977
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ctiiiiiiiiiiiiiieneeieeneeneeneeenes 18.741.677 17.074.933
PASSIVER. ... .ottt e et e e e e e e e neenees 36.626.439  38.529.171
Eventualposter mv. 9

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
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NOTER
2016 2015 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
Andre finansielle indtaegter 2
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeees 1.206.005 237.537
1.206.005 237.537
Andre finansielle omkostninger 3
Renter, tilknyttede virksomheder........cccovviiiiniiiiiiiiininannn.. 14.097 13.197
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 3.127.224 474.607
3.141.321 487.804
Skat af arets resultat 4
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........coovvvvivienenennnnns 0 37.093
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannnns -982.482 -6.304
Reg. af udsk. skat som folge af a&ndret skattesats.................. 0 22.428
-982.482 53.217
Materielle anlagsaktiver 5
Grunde og
bygninger
KOStPris 1. JANUA 2016, . .eeiineeirieerenneerenneeeenneeeaneeeesnnesesnnesennsesonnssnnnes 24.443.760
TN et ettt ettt iit ettt et eet et eeteaneeneaseaneaneaneaneaneaneaneeneeneeneeneeneenenn 102.598
Kostpris 31. december 2016........ccuiiitiiiiiiitiiiiiieiteaieeeieeeieeeieeaiaeanaenn 24.546.358
Opskrivninger 1. JanUAr 2016, ...eieeneireieirereeenereereaeerenneererasesenaseeonneenns 3.699.208
Opskrivninger 31. december 2016........cccuiiieiiiiiiiiiniiniiiiieeieeneaneennnes 3.699.208
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccocvevieiiiiiiiiiineenneennnnn. 28.245.566

Investeringsejendomme bestar af 1 boligejendom og kontorejendom i Klampenborg.
Dagsvaerdien pr. 31. december 2016 er beregnet pa baggrund af gennemsnitlige salgspriser
offentliggjort pa Boliga.dk for sammenlignelige ejendomme. | den udstraekning kvm. priser
andre sig, eller ejendommens forhold i gvrigt andres, kan investeringsejendommenes vaerdi
tilsvarende andre sig.

Boligudlejningsejendommene, vaerdiansat til 28,3 mio. kr., males pa balancedagen til forsigtig
dagsvaerdi og veaerdireguleringer indregnes direkte i resultatopgerelsen. Gennemsnitlig kvm
pris er ca. 52 tkr. hvilket svarer til en handelspris pa ca. 28,3 mio. kr.
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Opskrivninger 1. januar 2016.......ccccvvvevneennn.
Arets resultat .....cc.vveveeneireineiieieieieeieennns
Andre reguleringer.......ccevvviiiiiiiininniienneenns
Opskrivninger 31. december 2016...............

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016..

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016...........cceueene.
Andre reguleringer........cccevviiiiiieininnnenn.
Forslag til arets resultatdisponering...........

Egenkapital 31. december 2016.............. 125.000

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2016

geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter....... 12.131.751
Geeld til tilknyttede virksomheder. 0
Andengaeld.....ccvvvvviviiiininnnnn.. 882.205
13.013.956

Eventualposter mv.
Heeftelse i sambeskatningen

Kapitalandele i Tilgodehavender i

dattervirksomhe tilknyttede Andre
er virksomheder tilgodehavender
72.117 438.696 4.666.573
354.517 0 0
0 -438.696 -394.721
426.634 0 4.271.852
953.574 0
-84.497 0
708 0
869.785 0
1.296.419 0 4.271.852
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
Selskabs- vaerdis Overfort
kapital metode overskud l alt

125.000 953.574
708
-84.497

31/12 2016
gaeldi alt

11.478.430
940.000
0

12.418.430

20.375.664 21.454.238

708

-3.485.687 -3.570.184

Afdrag
naeste ar

864.458
0
0

864.458

869.785 16.889.977 17.884.762

Restgaeld
efter 5 ar

7.156.140
0
0

7.156.140

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede

indkomst.

Koncernens sambeskattede indkomst er negativ pr. balancedagen.

12

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter t.kr. 11.478 er der givet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi udger t.kr. 28.246.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for TFR 4 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

/Zndring i anvendt regnskabspraksis

Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi med
indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis andres, til at gaeld vedrgrende
investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en aendring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det ikke
laengere er muligt at indregne gaeld vedrerende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Dagsvaerdi af gaeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedr@grende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen, jf. bekg.
nr. 1849 af 15/12 2015 § 1, er anvendt.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Opkraevede bidrag til deekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

| selskabets resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

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 anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i

dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved dels en specifik vurdering af hver enkelt ejendom og dels baseret pa basis
af de offentlige gennemsnitlige salgspriser offentliggjort pa Boliga.dk.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis
metode.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag
eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende
vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Ved keb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke tilknyttede virksomheders underbalance.

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

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 frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



