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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Soeborg Ejendomme ApS
Lyngby Hovedgade 4
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 32271626
Hjemsted: Lyngby-taarbaek
Regnskabsar: 01.01.2017 - 30.06.2018

Direktion
Boris Ngrgaard Kjeldsen, Adm. dir.

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

Postboks 1600

0900 Kgbenhavn C



Soeborg Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2017 -
30.06.2018 for Soeborg Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.06.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 30.06.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgs. Lyngby, den 02.10.2018

Direktion

Boris Ngrgaard Kjeldsen
Adm. dir.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Soeborg Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Soeborg Ejendomme ApS for regnskabsaret 01.01.2017 - 30.06.2018,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2017 - 30.06.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 3rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pd 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning 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
gzldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformation kan
opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa8 de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skgn 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
o o o . . .
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.

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.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Kgbenhavn, den 02.10.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacques Peronard Allan Pedersen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel6613 MNE-nr. mne14952



Soeborg Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestdr i at eje og udvikle ejendommene Gladsaxevej 384-400.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udger et underskud pa 980 t.kr. mod et underskud sidste &r pd 683 t.kr. Selskabets
aktivmasse udggr 184.203 t.kr. og egenkapitalen udggr 59.783 t.kr.

Regnskabsaret omfatter 18 maneder, hvorfor sammenligningstallene for resultatopggrelsen ikke er di-
rekte sammenlignelige.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2017/18

2017/18 2016
Note kr. t.kr.
Bruttotab (604.161) (142)
Af- og nedskrivninger 1 0 (261)
Driftsresultat (604.161) (403)
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 12
Andre finansielle indteegter 0 2
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (646.775) 0
Andre finansielle omkostninger (5.470) (376)
Resultat fgr skat (1.256.406) (765)
Skat af arets resultat 2 276.409 82
Arets resultat (979.997) (683)
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat (979.997) (683)
(979.997) (683)




Soeborg Ejendomme ApS

Balance pr. 30.06.2018

Grunde og bygninger
Investeringsejendomme

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017/18 2016
Note kr. t.kr.
0 22.979
172.687.294 0
0 0
3 172.687.294 22.979
172.687.294 22.979
11.239.573 0

276.409

11.515.982
0 4
11.515.982 4
184.203.276 22.983
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Virksomhedskapital
Reserve for opskrivninger
Overfgrt overskud eller underskud

Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser
Passiver

Eventualforpligtelser

2017/18 2016
Note kr. t.kr.
125.000 125
40.467.224 0
19.190.283 5.901
59.782.507 6.026
13.904.320 2.498
13.904.320 2.498
0 13.656

0 589
20.018.498 0
90.497.951 28
0 186
110.516.449 14.459
110.516.449 14.459
184.203.276 22.983
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Egenkapitalopggrelse for 2017/18

Egenkapital primo
Arets opskrivninger
Koncerntilskud o.l.
Skat af
egenkapitalbevaegelser
Arets resultat

Egenkapital ultimo

Overfort
Reserve for overskud
Virksom- opskriv- eller
hedskapital ninger underskud Ialt
kr. kr. kr. kr.
125.000 0 5.901.250 6.026.250
0 51.880.990 0 51.880.990
0 0 14.269.030 14.269.030
0 (11.413.766) 0 (11.413.766)
0 0 (979.997) (979.997)
125.000 40.467.224 19.190.283 59.782.507
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Noter

2017/18 2016
kr. t.kr.
1. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pd materielle anlagsaktiver 0 261
261
2017/18 2016
kr. t.kr.
2. Skat af drets resultat
AEndring af udskudt skat 0 (82)
Refusion i sambeskatning (276.409) 0
(276.409) (82)

Andre anlag,

Investe- drifts-
Grunde og rings- materiel og
bygninger ejendomme inventar
kr. kr. kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 24.971.490 0 23.200
Overfgrsler (24.971.490) 74.860.082 0
Tilgange 0 97.827.212 0
Afgange 0 0 (23.200)
Kostpris ultimo 0 172.687.294 0
Overfgrsler (51.880.990)
Arets opskrivninger 51.880.990 0
Opskrivninger ultimo 0 0 0
Af- og nedskrivninger primo (1.992.398) 0 (23.200)
Overfgrsler 1.992.398 0 0
Tilbagefgrsel ved afgange 0 0 23.200
Af- og nedskrivninger ultimo 0 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 0 172.687.294 0

Selskabets investeringsejendomme er reklassificeret fra grunde og bygninger til investeringsejendomme,

som fglge af aendret anvendelse af ejendomme og grund.

Selskabets investeringsejendomme er vaerdiansat til dagsvaerdi, baseret pd handelsvaerdien af ejendom-

mene den 1. februar 2017, hvor selskabet er handlet mellem uafhzaengige parter, med tillaeg af de efter-

fglgende afholdte omkostninger til ombygning og opfgrelse af ejendomme. Ejendommen er fortsat under
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Noter

ombygning og forventes faerdiggjort i regnskabsaret 2018/19, hvorefter den skal udlejes. Ledelsen anser
dette for at veere bedste skgn over ejendommens dagsvaerdi pd nuvaerende tidspunkt. Grunde og byg-
ninger primo er i aret overfart til kostpris pd investeringsejendomme, da disse i indevaerende regnskabsar
anses for at vaere investeringsejendomme.

4. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med DADES A/S som administrationsselskab. Selskabet hzef-
ter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter
for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sam-
beskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Manglende sammenlignelighed
Sammenligningstallene er ikke direkte sammenlignelige da dette ars regnskabstal daekker perioden
01.01.2017 - 30.06.2018, og dermed en periode pd 18 maneder mod sidste ars 12 maneder.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, ndr levering til kgber har fun-
det sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
fglje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkreaevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restveerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskriv-
ningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder bestdr af renteindteegter mv. fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder, gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt godtggrelser under acontoskatte-
ordningen mv.
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Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra geaeld til tilknyt-
tede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt tillaeg under acontoskatteordningen
mv.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klarggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 33ar
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes &rligt.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne saelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede
pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Ved fastszettelsen af de forventede pengestrgmme tages ud-
gangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede pengestremme for de kommende 10 &r, inklusive leje- og
prisstigninger, samt en opgjort terminalveerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestrgmme,
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som ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De siledes opgjorte pengestrgmme tilbage-
diskonteres til nutidsvaerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation.

For ejendomme under opfgrelse og ombygning foretages der et skgn over, hvad ejendommene kan seelges
til p& saedvanlige handelsvilkdr pa balancedagen, blandt andet baseret pd identificerede sammenlignelige
transaktioner og skgn.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Ved omklassifikationer af ejendomme fra grunde og bygninger til investeringsejendomme, anses den bog-
forte vaerdi pa tidspunktet for statusskifte af ejendommen som kostprisen pa investeringsejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig Selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved Ianoptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.



