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Flensborggade 61 ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 for Flensborggade 61 ApS.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

dret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Atrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 31. maj 2017

Direktion ;: -

Jakob Folkenberg Eriksen
direktor

Bestyrelse

' .—7—\ Y,
Az Zawsos & Baumome “F oo
Niels Peter Houlberg Baunsge Niels Christian Hogh Baunsge Niels Frederik Houlberg
formand Baunsge



Flensborggade 61 ApS

Den uafheengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Flensborggade 61 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Flensborggade 61 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor 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.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er vafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA'’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vor gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opna-
ede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
saette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbej-
de 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.



Flensborggade 61 ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer 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
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af in-
tern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspategning gere opmerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vor revisionspétegning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte drif-
ten.



Flensborggade 61 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sdédan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuel-
le betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opndet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby, den 31. maj 2017

Schwartz ¢ Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnersglskab
t.31 93 3595

At
im H. Schwartz
( Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
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Flensborggade 61 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed indenfor ejendomsinvestering, herunder keb, salg,
udvikling og udlejning af ejendomme og anden hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 75.134, og selskabets balance pr.
31. december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 2.700.655.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Flensborggade 61 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste &r.

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller aftkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsatning, samt andre driftsindtaegter med fradrag af
ejendomsomksotninger og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetning

Indteegter ved salg af varer indregnes 1 resultatopgerelsen pa tidspunktet for levering og risikoens
overgang, safremt indtegten kan opgeres palideligt. Omsaetningen opgeres efter fradrag af
moms,afgifter og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger relateret til ejendommens drift.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration mv.
Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets endring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme og tilherende geeld.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, samt tilleeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemeessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms laengde vilkér pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige
regnskabsmassige skeon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i estimerede
lejeindtegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Denne normalind-
tjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vardi korri-
geres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sifremt disse ikke ind-
gar serskilt andet sted i balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsten-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vere veesentlige.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objek-
tiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfelgende regnskabsér.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en s@rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de geeldende skatteregler og skattesatser, der med balanceda-

gens lovgivning vil vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som felge af ®ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

10
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgeeld.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lénets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

11
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

kr. kr.
Bruttofortjeneste 373.574 760.510
Verdireguleringer af investeringsaktiver 0 1.333.000
Resultat for finansielle poster 373.574 2.093.510
Finansielle indtaegter 43.803 11.345
Finansielle omkostninger -347.438 -172.992
Resultat for skat 69.939 1.931.863
Skat af &rets resultat 2 5.195 -447.743
Arets resultat 75.134 1.484.120
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 75.134 1.484.120

75.134 1.484.120

12
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2016 2015
kr. kr.

3 15.000.000  15.000.000
15.000.000 15.000.000
15.000.000  15.000.000

408 396

0 3.039

36.014 2.492
36.422 5.927
3.299.279 771.057
3.335.701 776.984
18.335.701  15.776.984

13
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Banker

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015
kr. kr.

80.000 80.000
2.620.655 2.545.521
2.700.655 2.625.521
449.694 470.104
449.694 470.104
0 7.500.000
11.735.275 2.298.033
416.668 427.293
12.151.943  10.225.326
293.665 77.271
2.452.278 2.365.302
287.466 13.460
3.033.409 2.456.033
15.185.352  12.681.359
18.335.701  15.776.984

14
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Noter til arsrapporten

2016 2015
kr. kr
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 9.500 108.828
Arets udskudte skat 9.657 317.268
Anvendt underskud fra sambeskattede selskaber 5.715 21.647
Regulering af udskudt skat tidligere ar -30.067 0
-5.195 447.743
3 Aktiver der males til dagsvzerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 13.086.798
Kostpris 31. december 2016 13.086.798
Verdireguleringer 1. januar 2016 1.913.202
Verdireguleringer 31. december 2016 1.913.202
Regnskabsmazessig vaerdi 31. december 2016 15.000.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Opgerelse af dagsvardi er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa 613 t.kr., en forventet
udlejningsprocent pa 95 % og et afkastkrav pa mellem 3,75 % til 4,25%. Afkastkravet er
fastsat under hensyntagen til ejendommens beliggendhed, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad.

Ejendommene udlejes til erhverv (9%) og bolig (91%) beliggende i Kebenhavn City. Pa
balancedagen er ejendommen fuldt udlejet.

15
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Noter til arsrapporten

4 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2016

Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
80.000 2.545.521 2.625.521
0 75.134 75.134
80.000 2.620.655 2.700.655

Selskabskapitalen bestar af 80.000 anparter & nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt serlige

rettigheder.

5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld
Gzld 31. december Afdrag Restgzld
1. januar 2016 2016 naste &r efter 5 &r
Banker 7.500.000 0 0 0
Geld til realkreditinstitutter 2.298.033  12.028.940 293.665  10.496.350
Deposita 427.293 416.668 0 0
10.225.326  12.445.608 293.665  10.496.350

6 Eventualposter m.v.

Der er ingen eventualforpligtelser pa balancedagen.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst realkreditpantebreve pa nom. 12,1 mio DKK i investeringsejendomme med

bogfert verdi pa 15,6 mio DKK.
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