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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt A&arsrapporten for regnskabsdret 01.01.15 - 31.12.15 for
Ejendomsselskabet Nerrebrogade 18B-G A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver, finansielle stilling og resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn N, den 14. juni 2016

Direktionen

Christian Holten Hansen

Bestyrelsen

C.A. Fabritius Tengnagel Niels Ulrik Heine Christian Holten Hansen
Formand
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Den uafheengige revisors erkleeringer

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Norrebrogade 18B-G A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Negrrebrogade 18B-G A/S for regnskabs-
aret 01.01.15 - 31.12.15, der omfatter resultatopgerelse, balance, anvendt regnskabspraksis
og noter. Arsregnskabet 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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision.
Vi har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt
planleegger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhesenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. For-
malet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revi-
sion omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaeessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnska-
bet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Den uafheengige revisors erkleeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.15 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.15 - 31.12.15 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pd denne bag-
grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aarhus, den 14. juni 2016

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Klaus Kristiansen
Statsaut. revisor
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i investering i og administration af fast ejendom, kapitalandele

samt anden investeringsvirksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med
udgangspunkt i en afkastbaseret model. Der er knyttet veesentlig usikkerhed til fastseettelse
af dagsveerdien. Usikkerheden er primeert knyttet til fastsaettelse af afkastprocent og netto-
leje. Dagsveerdien er opgjort pa grundlag af en afkastprocent pad 7 og en nettoleje pa t. DKK.
3.030 Der er i nedenstdende tabel anfert, hvorledes udsving i afkastprocenten og nettolejen

pavirker fastsaettelsen af dagsveerdien pa selskabets investeringsejendom.

Folsomhed ved fastseettelse af dagsvaerdi af investeringsejendom:

Afkastprocent
Nettoleje
t.DKK 6,50 6,75 7,00 7,25 7,50
2.930 46.879 45.209 43.659 42.216 40.868
2.980 47.648 45.950 44.373 42.905 41.535
3.030 48.417 46.691 45.100 43.595 42.202
3.080 49.187 47.432 45.802 44.285 42.868
3.130 59.956 48.172 46.516 4.497 43.535

Udviklingen i selskabets skonomiske aktiviteter og forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.15 - 31.12.15 udviser et resultat pa DKK 2.942.594 mod
DKK 1.895.295 for tiden 01.01.14 - 31.12.14. Balancen viser en egenkapital pa DKK 5.580.450.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling vaesentligt.
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Note

Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Resultatopgorelse
2015 2014
DKK DKK
Bruttofortjeneste 2.651.861 2.721.498
Administrationsomkostninger -57.250 -29.150
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.753.100 471.180
Dagsveerdiregulering af geeld vedrerende investeringsejen-
domme -58.273 112.094
Resultat af primeer drift 4.289.438 3.275.622
Andre finansielle indteegter 90.625 187.641
Andre finansielle omkostninger -576.784 -952.263
Finansielle poster i alt -486.159 -764.622
Resultat for skat 3.803.279 2.511.000
Skat af arets resultat -860.685 -615.705
Arets resultat 2.942.594 1.895.295
Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabsaret 3.000.000 0
Overfort resultat -57.406 1.895.295
Ialt 2.942.594 1.895.295
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Note

Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Balance

AKTIVER
31.12.15 31.12.14
DKK DKK
Grunde og bygninger 45.100.000 43.300.000
Materielle anleegsaktiver i alt 45.100.000 43.300.000
Anlaegsaktiver i alt 45.100.000 43.300.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.346.275 591.721
Andre tilgodehavender 0 57.853
Periodeafgraensningsposter 122.204 139.248
Tilgodehavender i alt 1.468.479 788.822
Likvide beholdninger 1.892.020 395.458
Omseetningsaktiver i alt 3.360.499 1.184.280
Aktiver i alt 48.460.499 44.484.280
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Note

Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Balance

PASSIVER
31.12.15 31.12.14
DKK DKK
Selskabskapital 500.000 500.000
Overfart resultat 2.080.450 2.137.856
Forslag til udbytte for regnskabséaret 3.000.000 0
Egenkapital i alt 5.580.450 2.637.856
Henseettelser til udskudt skat 1.5615.206 810.115
Hensatte forpligtelser i alt 1.515.206 810.115
Geeld til realkreditinstitutter 36.582.822 36.524.549
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 36.582.822 36.524.549
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.802.515 1.808.349
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.559.968 1.586.343
Selskabsskat 155.594 145.506
Anden geeld 263.944 971.562
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.782.021 4.511.760
Geaeldsforpligtelser i alt 41.364.843 41.036.309
Passiver i alt 48.460.499 44.484.280

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

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

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og, ejendomsomkostninger.

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

rorer. Lejeindtaegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Produktionsomkostninger

Heri indregnes omkostninger, der direkte eller indirekte afholdes for at opnd arets nettoom-
seetning.

Administrationsomkostninger

Heri indregnes omkostninger til det administrative personale, ledelse og kontoromkostninger

m.v.

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindtaegter og renteomkostninger.

Skatter

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som arets skatter med den
del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer foretaget direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsasttelse af eget skattemaessigt over-
skud.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videre-
salg. Investeringsejendomme indregnes péa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme males efterfelg-
ende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmeessig veerdi ved op- eller nedregulering
over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat dis-
konteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende driftsafkast af
ejendommen.

Veerdianseettelsen er sket efter felgende principper:

Der foretages arligt en individuel veerdiansaettelse af ejendommen pé grundlag af en afkast-
baseret markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende
driftsar.

Den anvendte model indeholder felgende hovedelementer:

1) - arlige lejeindtaegter.

2) - driftsomkostninger.

3) - ind- og udvendig vedligeholdelse.

4) - administration.

b) = nettoresultat.

6) Afkastkrav.

7) Markedsveerdi = (nettoresultat / (afkastkrav/100)) - + refusionssaldi.

1) Arlige lejeindteegter.
Der medtages de budgetterede lejeindtaegter. Der er ingen ledige arealer i ejendommene og
der har ikke veeret veesentlige ledige arealer det seneste ar.

2) Driftsomkostninger.
Samtlige forventede driftsomkostninger for 2016 fratreekkes. Dette omfatter bl.a. ejendoms-
skatter og afgifter, ejendomsforsikring, serviceabonnementer, renholdelse, ejendomsservice,

m.v.

3) Ind- og udvendig vedligeholdelse.
P4 ejendomme med lovpligtige hensesttelser til ind- og udvendig vedligeholdelse fratreekkes
de lovpligtige hensasttelser.

4) Administration.
Der hensaettes 2.000 pr. lejemaélsenhed.

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Anvendt regnskabspraksis

6) Afkastkrav.

Afkastkravet fastseettes arligt af ledelsen i selskabet med udgangspunkt i et forsigtig-
hedsprincip og pa grundlag af, dels udviklingen i markedsforholdene for beboelses- og hotel-
ejendomme, dels sendringer i den enkelte ejendomsforhold.

7) Markedsveerdien.

Markedsvaerdien fremkommer sdledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede
nettoresultat og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitalise-
res med det til ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi (deposita og forud-
betalt leje) tilleegges. Herved fremkommer ejendommens markedsvaerdi.

Andre materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger eller til genindvindingsveerdien, hvor denne er lavere.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mel-
lem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgs-
tidspunktet.

Veerdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveer-
dien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi.
Kapitalveerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anven-
delsen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegéaelse af tab.

Nedskrivning til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de en-
kelte tilgodehavender.

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der ind-
regnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemeessigt ikke-af-
skrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virk-
somhedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat
eller skattepligtig indkomst. I de tilfselde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter
forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pd grundlag af den af ledelsen planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-
liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening.

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

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme males til kostpris
péa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet (l&neoptagelsen). Gaeldsforpligtelserne méles
efterfelgende til dagsveerdi, der fastseettes ud fra kursvaerdien pa balancedagen. Dagsveerdi-
regulering af geelden indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrerende indtaegter i de efterfelgende ar.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb modtaget fra kunder forud for tidspunk-
tet for levering af den aftalte vare eller feerdiggerelse af den aftalte tjenesteydelse.

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Noter
2015 2014
DKK DKK
1. Andre finansielle indtzegter
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 90.625 187.641
Ialt 90.625 187.641
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder 93.453 276.326
@vrige finansielle omkostninger 483.331 675.937
[ alt 576.784 952.263

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Noter

3. Materielle anleegsaktiver
Grunde og
Belgb i DKK bygninger
Kostpris pr. 31.12.14 42.782.480
Tilgang i aret 46.900
Kostpris pr. 31.12.15 42.829.380
Opskrivninger pr. 31.12.14 517.520
Opskrivninger i aret 1.753.100
Opskrivninger pr. 31.12.15 2.270.620
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.15 45.100.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for
investeringsejendommen.

Fastseettelse af dagsveerdien er baseret pd en forventet nettoleje pa t.DKK 3.030 og en
afkastprocent pa 7. Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i
lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgaet lejekontrakter pd 100% af ejendommens samlede areal.
Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medga til driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuveaerende vedligeholdel-
sesstand.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.

BeElERHOLM
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Ejendomsselskabet Nogrrebrogade 18B-G A/S

Noter
4. Egenkapital
Forslag til ud-
Selskabs- Overfeort bytte for regn-
Belgb i DKK kapital resultat skabsaret
FEgenkapitalopgerelse 01.01.14 - 31.12.14
Saldo pr. 01.01.14 500.000 242.561 0
Forslag til resultatdisponering 0 1.895.295 0
Saldo pr. 31.12.14 500.000 2.137.856 0
FEgenkapitalopgerelse 01.01.15-31.12.15
Saldo pr. 01.01.15 500.000 2.137.856 0
Forslag til resultatdisponering 0 -57.406 3.000.000
Saldo pr. 31.12.15 500.000 2.080.450 3.000.000
Der har ikke vaeret beveegelser pa selskabskapitalen i de 4 foregdende regnskabsar.
Selskabskapitalen bestar af:
Pélydende
Antal veerdi
Kapitalandele 500 1.000
5. Geeldsforpligtelser
Restgaeld Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK efter b ar 31.12.15 31.12.14
Geeld til realkreditinstitutter 28.777.278 36.582.822 36.524.549
I alt 28.777.278 36.582.822 36.524.549

BeElERHOLM

19
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Noter

6. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen og heefter fra og med
regnskabséaret 2013 solidarisk og ubegreenset sammen med de gvrige sambeskattede selska-

ber for den samlede selskabsskat og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa ren-
ter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

7. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitut er der deponeret ejerpantebreve til sikkerhed for gaeld.
Nominel veerdi af ejerpantebrev pr. 31. december 2015 udger t.DKK 6.828.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 36.583 er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmeessige veerdi udger t.DKK 45.100 .

8. Neaertstaende parter

Grundlag for indflydelse

Bestemmende indflydelse:

Christian Holten Hansen, Naerrebrogade 18C 4. tv. , 2200 Ultimativ kapitalejer
Kegbenhavn N
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