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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2016 for Ejendomsselskabet Tulehøj ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 18. april 2017

Direktion

Frederik Lønstrup Homann
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Tulehøj ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Tulehøj ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnska-

bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-

dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-

klusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er

gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan

opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan

forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbru-

gerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklu-

sion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end

ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser,

dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne

oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begiven-

heder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-

der på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Glostrup, den 18. april 2017

PKF Munkebo Vindelev
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 11 92 99

Peter Krogsrud Eriksen
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Tulehøj ApS

Kløverprisvej 10 B

2650 Hvidovre

CVR-nr.: 35 65 23 45

Stiftet: 30. januar 2014

Hjemsted: Hvidovre Kommune

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

3. regnskabsår

Direktion Frederik Lønstrup Homann

Revision PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Hovedvejen 56

2600 Glostrup

Bankforbindelse Nykredit Bank, Kalvebod Brygge 1 - 3, 1780 Købehavn V

Modervirksomhed Mitoflex ApS
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Hovedtal                                 

2016 2015 2014
t.kr. t.kr. t.kr.

Resultatopgørelse:

Bruttotab -674 -86 -78

Resultat af ordinær primær drift -800 -86 -78

Finansielle poster, netto 18.490 -887 -18

Årets resultat 18.115 -595 -95

Balance:

Balancesum 68.967 35.998 6.256

Egenkapital 17.475 -640 -45

Hovedtallene for 2014 omfatter kun perioden 30. januar 2014 - 31. december 2014.
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter er at eje og investere i fast ejendom samt drive anden investerings-

virksomhed. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Det ordinære resultat efter skat udgør 18.115 t.kr. mod -595 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat

for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Tulehøj ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for

klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten

aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

RESULTATOPGØRELSEN

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtægter og omkostninger vedrørende handelsejendomme samt eksterne om-

kostninger.

Lejeindtægter vedrørende handelsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende handelsejendomme

Omkostninger vedrørende handelsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,

reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtægter og omkostninger indreg-

nes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-

tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på koncerngoodwill.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende

dette underskud (fuld fordeling).

BALANCEN

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhe-

dens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med

fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af reste-

rende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes uden værdi, og et even-

tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negati-

ve indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Såfremt den regnskabsmæssige

negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb under hensatte forplig-

telser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække disse virksom-

heders underbalance.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve for

nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger

kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af nærvæ-

rende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbe-

vægelser i tilknyttede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte

eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsværdien af varebeholdninger

lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjem-

tagelsesomkostninger.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgssum med fradrag af såvel færdiggørel-

sesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsværdien fast-

sættes under hensyntagen til omsættelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskri-

ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode.

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dat-

ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige

skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes

på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige

indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modreg-

net i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Tulehøj ApS solidarisk og ubegrænset over for

skattemyndighederne for selskabsskatter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

Bruttotab -673.658 -85.746

1 Personaleomkostninger -125.850 0

Resultat før finansielle poster -799.508 -85.746

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 19.518.081 703.631

2 Øvrige finansielle omkostninger -1.028.030 -1.590.419

Resultat før skat 17.690.543 -972.534

3 Skat af årets resultat 424.326 377.870

Årets resultat 18.114.869 -594.664

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 19.568.081 703.631

Disponeret fra overført resultat -1.453.212 -1.298.295

Disponeret i alt 18.114.869 -594.664
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015

Anlægsaktiver

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 41.439.565 18.121.692

Finansielle anlægsaktiver i alt 41.439.565 18.121.692

Anlægsaktiver i alt 41.439.565 18.121.692

Omsætningsaktiver

Aktiver bestemt for salg 2.885.003 2.484.403

Varebeholdninger i alt 2.885.003 2.484.403

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 24.607.877 14.961.935

5 Udskudte skatteaktiver 0 377.870

Andre tilgodehavender 0 51.750

Periodeafgrænsningsposter 18.125 0

Tilgodehavender i alt 24.626.002 15.391.555

Likvide beholdninger 16.752 0

Omsætningsaktiver i alt 27.527.757 17.875.958

Aktiver i alt 68.967.322 35.997.650
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Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

Egenkapital

6 Virksomhedskapital 50.000 50.000

7 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 20.271.712 703.631

8 Overført resultat -2.846.728 -1.393.516

Egenkapital i alt 17.474.984 -639.885

Gældsforpligtelser

Deposita 33.000 33.000

Anden gæld 2.503.812 2.344.719

Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.536.812 2.377.719

Gæld til pengeinstitutter 104.282 6.143.381

Leverandører af varer og tjenesteydelser 135.638 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 48.672.752 26.395.023

Anden gæld 42.854 1.721.412

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 48.955.526 34.259.816

Gældsforpligtelser i alt 51.492.338 36.637.535

Passiver i alt 68.967.322 35.997.650

9 Eventualposter
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Noter

2016 2015

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 124.581 0

Andre omkostninger til social sikring 1.136 0

Personaleomkostninger i øvrigt 133 0

125.850 0

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 601.493 475.876

Andre finansielle omkostninger 426.537 1.114.543

1.028.030 1.590.419

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat -439.963 0

Årets regulering af udskudt skat 29.644 -377.870

Regulering af tidligere års skat -14.007 0

-424.326 -377.870
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

4. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2016 16.100.623 0

Omregning til valutakurs 50.000 0

Tilgang i årets løb 0 16.100.623

Kostpris 31. december 2016 16.150.623 16.100.623

Opskrivninger 1. januar 2016 703.631 0

Årets resultat 29.727.382 9.230.107

Regulering til indre værdi -10.159.301 -8.526.476

Opskrivninger 31. december 2016 20.271.712 703.631

Modregnet i tilgodehavender 5.017.230 1.317.438

Modregnet i tilgodehavender og hensatte forpligtelser 5.017.230 1.317.438

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 41.439.565 18.121.692

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig vær-

di hos
Ejendoms-
selskabet

Tulehøj ApS

Frederikshus ApS 100 % 29.029.183 25.783.473 29.029.183

Hotel Rossini Valby ApS 100 % -3.553.227 -2.596.934 -3.098.921

Jersie Skole ApS 100 % -741.495 -727.024 -741.495

Samlefabrikken ApS 100 % -1.176.814 -605.241 -1.176.814

NOK A/S 100 % 3.907.505 -248.753 3.907.505

Kong Georgs Vej 5 Vedbæk ApS 100 % 8.423.893 9.071.008 8.423.893

Kong Georgs Vej 5 Frederiksberg

ApS 100 % -4.516.470 -928.131 0

Gertrud ApS 100 % 28.984 -21.016 28.984

Kløverprisvej 10A Hvidovre ApS 100 % 0 0 50.000

31.401.559 29.727.382 36.422.335
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

5. Udskudte skatteaktiver

Udskudte skatteaktiver 1. januar 2016 377.870 0

Regulering af udskudt skat primo -348.226 9.114

Udskudt skat af årets resultat -29.644 368.756

0 377.870

Udskudt skat påhviler følgende poster:

Fremført underskud fra tidligere år 0 377.870

0 377.870

6. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2016 50.000 50.000

50.000 50.000

7. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis

metode

Reserve for opskrivninger 1. januar 2016 703.631 0

Resultatandel 29.727.382 9.230.107

Regulering til indre værdi -10.159.301 -8.526.476

20.271.712 703.631

8. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2016 -1.393.516 -95.221

Årets overførte overskud eller underskud -1.453.212 -1.298.295

-2.846.728 -1.393.516
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Noter

9. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Mitoflex ApS, CVR-nr. 17 37 42 81 som ad-

ministrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber

for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af års-

regnskabet for administrationsselskabet.

Moms

Selskabet indgår i fællesregistrering for moms med Mitoflex ApS, CVR-nr. 17 37 42 81 som det af-

regnende selskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige fællesregistrerede selskaber

for den samlede momsforpligtelse. 

Den samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af årsregnskabet for administrations-

selskabet.
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