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Ledelsespategning

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

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holte, den 15. maj 2017
Direktion:

e

Tove Rigmor Cronfeld
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Bytoften ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bytoften ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er uaf-
heengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke 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 opnaede 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 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traffer 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 profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opn3ede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa

det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder 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 tidsmasssige place-
ring 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 rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 kravede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 15. maj 2017
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

statsaut. revisor
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Meldahlsgade 5, 1613 Kgbenhavn V

33379714

Kebenhavn
1. januar - 31. december

Tove Rigmor Cronfeld

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens forretningsomrade bestar af udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og méling

Som felge af den aktuelle situation pa ejendomsmarkedet og de generelle markedsforhold er der
usikkerhed knyttet til fastseettelse af dagsvaerdien pd virksomhedens investeringsejendom, herunder
seerligt investors afkastkrav.

Det anvendte sken over afkastkravet er baseret pa ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet, og
ledelsens bedste skon er foretaget under hensyn til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand
og lejeniveau samt andre markedsmaessige forhold ved regnskabs&rets udigb.

Ejendommens dagsveerdi er malt ud fra et afkastkrav i forhold til ejendommens skennede lejeniveau.
Afkastkravet er for virksomhedens ejendom fastsat til 4,5 % i 2016 (4,8 % i 2015), hvilket vurderes at
afspejle det generelle markedsniveau i omradet,

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 1.804.085 kr. mod 4.093.940 kr.
sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 46.273.833
kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
3 Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfert resultat

Bytoften ApS
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2016 2015
1.984.049 1.560.774
0 4,152.707
1.984.049 5.713.481
76.240 34.538
-16.368 -41.386
2.043.921 5.706.633
-239.836 -1.612.693
1.804.085 4.093.940
2.000.000 0]
=195.915 4.093.940
1.804.085 4.093.940
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Balance

Note

O OMN

Kkr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Anlagsaktiveri alt

Omsetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiveri alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelseri alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Skyldig selskabsskat

Anden geld

Geeldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Usikkerhed om indregning og maling

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Bytoften ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
56.950.175 56.800.000
0 0
56.950.175 56.800.000
56.950.175 56.800.000
4.920.028 2.780.198
20.708 72.165
25.627 0]
4.966.363 2.852.363
287.057 275.899
5.253.420 3.128.262
62.203.595 59.928.262
500.000 500.000
43.773.833 43.969.748
2.000.000 0
46.273.833 44.469.748
11.300.950 11.247.592
1.092.932 979.830
12.393.882 12.227.422
284.295 358.509
284.295 358.509
74.214 71.318
429.343 529.275
2.748.028 2.271.990
3.251.585 2.872.583
3.535.880 3.231.092
62.203.595 59.928.262
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Foreslaet
udbytte for
Kr. Selskabskapital Overfgrt resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2016 500.000 43.969.748 0 44,469.748
Overfort, jf. resultatdisponering 0 -195.915 2.000.000 1.804.085
Egenkapital
31. december 2016 500.000 43.773.833 2.000.000 46.273.833
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bytoften ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Alene &ndringer til prasentation og oplysninger

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med andrin-
ger til rsregnskabsloven. Implementeringen af @ndringsloven har ingen belgbsmaessig effekt for re-
sultatopgerelsen eller balancen i regnskabsaret eller for sammenligningstallene. Arsregnskabet er der-
for aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Zndringsloven har alene medfert nye eller ndrede praesentations- og oplysningskrav, som er indar-
bejdet i arsregnskabet.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsetning bestar af indtaegter fra udlejning af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primare aktivitet,
der er afholdt i arets Ipb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeq og godtgerel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgeérelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillzeg i henhold til de gzeldende satser for rentetilleg til administra-
tionsselskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver omfatter grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Grunde og bygninger udggr virksomhedens investeringsejendom, som besiddes for at opna lgbende
afkast eller en kapitalgevinst. Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris.
Efterfelgende males investeringsejendomme til dagsvardi, og arets vardiregulering indregnes i
resultatopgerelsen under posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveardien opge-
res pd baggrund af de forventede fremtidige pengestremme for investeringsejendommen.

Der foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendommen, idet den lgbende veerdiforringelse af
ejendommen afspejles i den opgjorte dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Foresldet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saer-
skilt post under egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. Rentebaerende geld vedrgrende investeringsejendomme males
efterfplgende til dagsvaerdi/kursvaerdi. Kursreguleringer indregnes i resultatopgerelsen sammen med
vaerdireguleringer af investeringsejendomme under posten dagsvaerdirequlering af geeld vedrerende
investeringsejendomme. Anden gald males efterfalgende til amortiseret kostpris svarende til den
nominelle restgeeld.

Forpligtelser i henhold til lejeloven og boligreguleringsloven:
Forpligtelser til indvendig vedligeholdelse i henhold til Lejeloven § 22 optages i balancen under hen-
satte forpligtelser.

Forpligtelser i henhold til Boligreguleringsloven §§ 18 og 18b oplyses som andre gkonomiske forplig-

telser. Indestaende i Grundejernes Investeringsfond vedrgrende § 18b indregnes som likvide behold-
ninger. Indestaendet er bundet til afvikling af virksomhedens forpligtelser efter & 18b.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Usikkerhed om indregning og maling

Bytoften ApS
Arsrapport 2016

Som falge af den aktuelle situation pa ejendomsmarkedet og de generelle markedsforhold er der
usikkerhed knyttet til fastsaettelse af dagsvardien pa virksomhedens investeringsejendom, herunder

serligt investors afkastkrav.

Det anvendte skan over afkastkravet er baseret pa ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet, og
ledelsens bedste sken er foretaget under hensyn til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand
og lejeniveau samt andre markedsmaessige forhold ved regnskabsarets udlgb.

Ejendommens dagsveerdi er malt ud fra et afkastkrav i forhold til ejendommens skennede lejeniveau.
Afkastkravet er for virksomhedens ejendom fastsat til 4,5 % i 2016 (4,8 % i 2015), hvilket vurderes at

afspejle det generelle markedsniveau i omradet.

kr.

Finansielle indtaegter
Renteindtasgter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtzegter

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets requlering af udskudt skat

Regulering af skat vedrarende tidligere ar

Materielle anlaagsaktiver

Kkr.

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2016
Verdirequleringer 1. januar 2016
Veerdireguleringer 31. december 2016

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016

Af- og nedskrivninger 31. december 2016
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

2016 2015
73.811 33.670
2.429 868
76.240 34.538
429.343 405.011
53.358 1.083.418
-242.865 124.264
239.836 1.612.693

Andre anlag,

Investerings-  driftsmateriel og
ejendomme inventar 1 alt
54.686.541 41.501 54.728.042
150.175 0 150.175
54.836.716 41.501 54.878.217
2.113.459 0 2.113.459
2.113.459 0 2.113.459
0 41.501 41.501
0 41.501 41.501
56.950.175 0 56.950.175
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2016 2015

Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt saledes:

Anparter, 500 stk. a nom. 1.000,00 kr. 500.000 500.000
500.000 500.000

Virksomhedens anpartskapital har uzendret vaeret 500.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede geeldsforpligtelser

Geldialt Afdrag Langfristet Restgzeld
kr. 31/12 2016 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 358.509 74.214 284.295 0

358.509 74.214 284.295 0

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Som felge af ophgrsspaltningen pr. 1. januar 2010 af Textilmessen Frederiksberg A/S hafter virksom-
heden i henhold til selskabsloven solidarisk med SEP af 1/1 2010 ApS for forpligtelser pa tidspunktet
for spaltningens offentliggerelse. Haftelsen er dog maksimeret til virksomhedens egenkapital pa spalt-
ningstidspunktet, 46.555 t.kr.

Virksomheden er sambeskattet med moderselskabet Tove Cronfeld ApS. Virksomheden hefter soli-
darisk med andre sambeskattede virksomheder i koncernen for betaling af selskabsskatter, som forfal-
der til betaling 1. juli 2012 eller senere i sambeskatningskredsen.

Merforbrug af udvendig vedligeholdelse i forhold til hensettelserne optages ikke i balancen.
Merforbruget udger 3.150 t.kr. pr. 31. december 2016 (2015: 2.643 t.kr.).

Sikkerhedsstillelser

Der er stillet sikkerhed for prioritetsgaeld pa 359 t.kr. i grunde og bygninger med en regnskabsmaessig
veerdi pa 56.950 t.kr.
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