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L edel sespategning

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

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.

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 1. januar - 31. december 2016.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold, den
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
K gbenhavn, den 30/05/2017

Direktion

Christian Bertelsen Seren Bjarn Hansen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgiernei MGE TREKRONERGARDEN 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 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret &rsregnskabet for MGE TREKRONERGARDEN ApS for regnskabséret 1. januar 2016 -
31. december 2016, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet").

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende 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 tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 for
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 fortsadte driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

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 udfgresi overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

-Identificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
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vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

-Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabetsinterne 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 ledel sens udarbejdel se af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, 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 laangere kan
fortsadte driften.

-Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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.

Udtalelse om ledel sesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke |edel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om |edel sesberetningen.

| tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lasse |edel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indehol de vaesentlig fejlinformation. VVores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmel se med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Hellerup, 30/05/2017

Mikkel Sthyr Reneé Otto Poulsen

Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
PRICEWATERHOUSECOOPERS PRICEWATERHOUSECOOPERS
STATSAUTORISERET STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR: 33771231 CVR: 33771231

CVR-nr. 34902895



Side 7 af 16

L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at ge, udvikle, opfare, udlgje, finansiere og administrere fast ggendom samt i
forbindelse hermed stédende aktiviteter efter ledelsens skan.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat for perioden 1. januar - 31. december 2016 udger 12.129 t.kr. mod 43.386 t.kr. sidste
regnskabsperiode. Selskabets egenkapital pr. 31. december 2016 udger 108.566 t.kr. mod 96.437 t.kr. pr.
31. december 2015.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.

Forventninger til 2017

For regnskabsaret 2017 forventes et positivt resultat.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er andret i forhold til foregaende periode.

Som konsekvens af implementeringen af ARL 2016 er regnskabspraksis aadret for sa vidt angér maling af

finansielle forpligtelser. Sdledes males finansielle forpligtel ser fra og med 2016 til amortiseret kostpris mod
tidligere dagsvaadi. Seneste dagsvaadi far implementeringen er anvendt som ny kostprisi forbindelse med

praksisandringen og der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Den bel gbsmaessige indvirkning pa regnskabstallene for 2016 er fglgende:
Resultat far skat: kr. 7.948.695
Udskudt skat:  kr.-1.748.713
Aretsresultat:  kr. 6.199.982
Egenkapital: kr. 6.199.982

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel skabet, og
forpligtel sens vaardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter ferste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkragfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret. Vaadireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnesii
resultatopgerel sen som finansielle indtaegter eller finansielle omkostninger.

Resultatopger else

L g eindtasgter
Omsagtningen omfatter regnskabsarets huslejei ndtaegter.

Andredriftsindtaegter
Andre driftsindtasgter omfatter regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlasgsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter g endomsskatter, forbrugsafgifter, braandsel sudgifter, vedligeholdelse og
andre udgifter henfarbare til egendommenes drift, i det omfang udgifterne ikke baaes af lgjerne.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der afholdes il ledelse og administration, samt
kontorholdsomkostninger.
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Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtaggter og renteomkostninger, transaktioner og kursreguleringer af
gaddsforpligtelser i fremmed valuta samt amortisering af realkreditlan.

Dagsveerdireguleringer af g endomme
Vaadiregulering af ejendomme vedrarer arets urealiserede vaardiregulering, der kan henfares til selskabets
investeringsejendomme.

Dagsvaar diregulering af prioritetsgedd

Vaadiregulering af prioritetsgadd til dagsveadi m.m. omfatter for 2015 arets urealiserede vaardiregul eringer
af prioritetsgedd og gaddsposter afledt af jendomsinvesteringer. Der foretages ikke dagsvaardiregulering af
prioritetsgedd i 2016.

Skat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen med
den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtel ser, henholdsvis tilgodehavende aktuel skat, indregnesi balancen opgjort som
beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Udskudt skat indregnes og males efter den bal anceorienterede geddsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaardier af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemasssige
vaadi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. | udskudt skat
indregnes vaardi af rentefradragsbegramsning efter EBIT-reglen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Selskabet er sambeskattet med selskaber i M. Goldschmidt Holding A/S koncernen. Den aktuelle danske
sel skabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkom-ster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balance

I nvesteringsgjendomme

| nvesteringsejendomme er indregnet til en markedsvaadi, der er opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
model. For den enkelte gendom er der pa grundlag af et normaliseret driftsbudget og en afkastprocent
opgjort en beregnet vaadi for ggendommen. Den beregnede vaardi reguleres for kortvarige forhold, som
andrer egendommens indtjening. Den regulerede beregnede vaadi svarer til skennet markedsvaa di
(dagsvaadi).

| driftsbudgettet er medtaget |gjeindtasgter ved fuld udlgjning, idet eventuel tomgangsieje eller anden
manglende lgjeindtasgt modregnes i den beregnede vaadi.

| lighed hermed er i driftsbudgettet indregnet en skennet normal vedligehol delse pa jendommen. Eventuelle
starre forventede renoveringsarbejder, opretningsopgaver eller istandsadtel ser modregnes i den beregnede
vaadi.
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Afkastprocenten fastsadtes ud fra de gad dende markedsforhold for den pagad dende ejendomstype under
hensyntagen til vedligeholdel sesstand, beliggenhed, anvendelse, Igjer, |gjekontrakter mv. Den anvendte
afkastprocent er pa 3,5% (sidste & 3,5%).

Vaadireguleringen af investeringsejendomme fares via resultatopgerel sen under posten
"Dagsvaadiregulering af investeringsegjendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegael se af forventede tab.

Periodeafgr aensningsposter
Periodeafgraansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer
efterfal gende regnskabsar. Periodeafgramsningsposter males til kostpris.

Likivide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitut.

Egenkapital
Udbytte indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen. Det fores dede
udbytte for regnskabsaret vises som en saarskilt post i egenkapitalen.

Deposita
Depositamales til amortiseret kostpris og bestar af lejedeposita og forudbetalt lgje.

Andre hensatte forpligtel ser
Forpligtelser i henhold til lejelovgivningen, lgjelovens § 22b (indvendig vedligeholdelse) og
boligreguleringslovens § 18B, indregnes som hensatte finansielle forpligtelser i balancen.

Gadd til realkreditinstitutter

Prioritetsgadd til realkreditinstitutter og kreditinstitutter males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris,
svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende
perioder males |anene til amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle
vaadi indregnesi resultatopgerel sen som en renteomkostning over laneperioden.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016
kr.
N[ 100015 <1 ] o o USSR 14.028.297
Eksterne omKOSININGEr ......cceoeeieieeieierese e -1.510.417
EjendomSOmMKOSENINGEY ......ccveiieeieceeie e -2.491.198
Resultat af ordinaer primaar drift ..o, 10.026.682
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........cccccceveeene 11.488.632
Dagsvaadiregulering af gadd vedrarende investeringsejendomme 0
Andrefinansielle indtaegter .........cccccevvvieiicce e 331.968
@vrige finansielle OMKOStNINGEr ........ooevevenenereeeeee e 1 -6.304.817
Ordinaert resultat far skat ......ccccceeeveniinereee e, 15.542.465
Skat af AretSTESUITAL .....cocooeeeieeeeeeeeeeeee e 2 -3.413.225
ATEISTESUIAL oot 12.129.240
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen ............ccccu..... 4.000.000
OVErfart resUltal .........coveeieieeeee s 8.129.240
= PSS 12.129.240
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2015

kr.
11.002.908
-2.083.002
-2.743.249

6.176.657
53.034.637
2.626.466

21.781
-6.353.400

55.506.141
-12.119.675
43.386.466

0
43.386.466

43.386.466

CVR-nr. 34902895



Balance 31. december 2016

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt .........c.c.......
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ...........cccccooeeenee.

Andre tilgodehavender

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger ..................
Omsagningsaktiver i alt

Aktiver ialt ..o

Note 2016
kr.
362.400.000

3 362.400.000

362.400.000

313.754
4.723.630
114.563
126.566

5.278.513
4.512.777
9.791.290

372.191.290
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2015
kr.
346.000.000

346.000.000

346.000.000

328.603

0
114.563
237.604

680.770
14.519.936
15.200.706

361.200.706
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. .....oocoooiiiiicecee e
OVerfart resUltal ........cccoveereeesereee e
Forslag til udbytte ..o

Egenkapital i @lt ......ccoeivveeeeeece e

Hensadtelse til udskudt SKat ........c.coeoeeeeieeiiieseeeeeeeeee
Andre hensatte forpligtelSar ..o

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ........cccoovevevieieccecie,

Gadd til realKreditinStitutter .........ccoooeveeieeeeeee e
Leverandarer af varer og tjenesteydelser ......ccccocvvvevcvecvcceenienne
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ..............c...........
Skyldig SelskassKat .........cccoeeiriiriiiiieee e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ........cccoovevvieiinincenene

Gaddsforpligtelser i alt ......ocoooeeeiieececeeee e

Passiver i alt

Note

2016

Kr.
10.080.000
94.486.057
4.000.000

108.566.057

12.194.498
308.645

12.503.143

242.452.289
5.245.307

247.697.596

860.617
685.822

0
767.998

1.110.057

3.424.494

251.122.090

372.191.290
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2015

kr.
10.080.000
86.356.817
0

96.436.817

9.453.597
319.203

9.772.800

243.638.156
4.183.193

247.821.349

817.498
402.300
5.314.847
0

635.095

7.169.740

254.991.089

361.200.706
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Noter

1. @vrigefinansielle omkostninger

Prioritetsrenter

Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder

Renteomkostninger, bankgadd
Garantiprovision, tilknyttede virksomheder
Garantiprovision

Depotgebyrer

Kurstab ved indfrielse af 1an

Andre renteomkostninger

2. Skat af aretsresultat

Aktuel skat

AEndring af udskudt skat

Regulering vedragrende tidligere ar
Udnyttet sambeskatningsbidrag tidligere &

3. Materielle anlagsaktiver i alt

Kostpris primo
Regulering til kabspris
Tilgang
Kostprisultimo

Dagsvaadiregulering primo

Arets dagsvardiregulering
Dagsveerdiregulering ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo
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2016 2015

Kr. kr.
5.305.132 5.368.986
165.953 163.769
17.539 4.160
352.219 353.830
441.600 458.557
13.365 4.025
9.006 0

3 73
6.304.817 6.353.400
2016 2015

Kr. kr.
767.998 0
2.651.334 -11.495.088
-6.107 -739.149

0 114.562
3.413.225 -12.119.675

I nvesteringsejendomme

kr.

292.965.363

-110.200
5.021.568

297.876.731

53.034.637
11.488.632

64.523.269

362.400.000

CVR-nr. 34902895
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4. Registreret kapital mv.

Anpartskapitalen bestar af 100.800 aktier a 100 kr. Anparterne er ikke opdelt i klasser.

Kr.
Andringer i anpartskapitalen de seneste fem regnskabsar:
Anpartskapital 31.12.2013 80.000
Tilgang 14.02.2014, kapitaludvidel se 10.000.000
Anpartskapital ultimo 10.080.000

5. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Amortiseret Gadd i alt Afdrag naeste Restgadd

kostpris ultimo ar efter 5ar
kr. Kr. Kkr. kr.
Prioritetsgadd 243.312.906 234.081.296 860.617 229.614.872

243.312.906 234.081.296 860.617 229.614.872

Depositakr. 5.245.307 refunderesi forbindelse med lgjernes fraflytning. Der forventesingen eller
kun begramnsede fraflytninger det kommende &r, hvorfor deposita indregnes som langfristet
gaddsforpligtel ser.

6. Oplysning om eventualfor pligtelser
Solidarisk haeftelse for selskabsskatter/kildeskatter

Koncernens danske selskaber hadter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
mv. M. Goldschmidt Holding A/S er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

7. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Prioritetsgadd er sikret ved pant i g endommene med en bogfart vaadi pat.kr. 362.400.

8. Oplysning om g erskab
Ejerforhold

Selskabet har registreret felgende aktionaaer med mere end 5% af aktiekapitalens
stemmerettigheder eller pdlydende vaadi:

M. Goldschmidt Ejendomme A/S, Grgnningen 25, Kgbenhavn (100%).
K oncer nforhold

MGE Trekronergarden indgér i koncernregnskab for: M. Goldschmidt Holding A/S, Granningen
25, Kgbenhavn.

CVR-nr. 34902895
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9. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2016 2015
Gennemsnitligt antal anSatte ...........ccccceveeveiieecicce e 1 1

CVR-nr. 34902895



