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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &arsrapporten for regnskabsaret
01.10.2015 - 31.12.2016 for P/S Grgndalsvej, 2000 Frederiksberg.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.10.2015 - 31.12.2016.

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

Der vil blive stillet forslag om at &rsrapporten for 2017 ikke skal revideres. Bestyrelsen og direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hgrsholm, den 20.06.2017

Direktion

Erik Metellus Christensen

Bestyrelse

Trine Ngrtoft Christensen Christian Metellus Christensen Erik Metellus Christensen
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Den uafhangige revisors erkleering om opstilling af
arsregnskabet

Til den daglige ledelse i P/S Grgndalsvej, 2000 Frederiksberg

Vi har opstillet arsregnskabet for P/S Grgndalsvej, 2000 Frederiksberg for regnskabsdret 01.10.2015 -
31.12.2016 pa grundlag af selskabets bogfsring og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
drsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har
givet os til brug for at opstille 8rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 20.06.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Thomas Skovsgaard
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens hovedaktivitet bestar i at eje og drive udlejningsvirksomhed for ejendommen beliggende
Grgndalsvej 42, 2000 Frederiksberg.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatet udviser et overskud pa 195 t.kr. Selskabet forventer, pd baggrund af de eksisterende lejeaftaler,
et overskud i 2017.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet dagsvaerdi. Ledelsen har foretaget en vaerdiansaet-
telse af ejendomme med vaegt pa beliggenhed, lejeforhold, alternative anvendelsesmuligheder samt en
vurdering af markedssituationen pa ejendomsmarkedet.

I den udstraekning markedsrenterne andrer sig og en investors afkastkrav derved aendres, eller ejendom-
menes forhold i gvrigt eendres, kan ejendommenes veerdi tilsvarende andre sig. Veerdiansaettelsen er der-
for behaeftet med usikkerhed.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2015/16
2015/16 2014/15
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 295.301 170
Andre finansielle omkostninger (99.858) (56)
Arets resultat 195.443 114
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 195.443 114
195.443 114
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Krav pd indbetaling af virksomhedskapital
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2015/16 2014/15

Note kr. t.kr.
7.301.918 7.302

2 7.301.918 7.302
7.301.918 7.302

375.000 375

375.000 375

0 76

375.000 451

7.676.918 7.753
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Balance pr. 31.12.2016
2015/16 2014/15

Note kr. t.kr.
Virksomhedskapital 500.000 500
Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital 375.000 375
Overfgrt overskud eller underskud (93.776) (261)
Egenkapital 781.224 614
Geeld til realkreditinstitutter 5.381.413 5.409
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 5.381.413 5.409
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 3 43.016 43
Bankgeeld 1.334.708 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 89
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 1.505
Anden gaeld 126.557 93
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.514.281 1.730
Gaeldsforpligtelser 6.895.694 7.139
Passiver 7.676.918 7.753
Usikkerhed ved indregning og maling 1

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopggrelse for 2015/16

Egenkapital primo
Andring i
regnskabspraksis
Korrigeret
egenkapital primo

Arets resultat
Egenkapital ultimo

Virksomheds-

Reserve for
ikke indbetalt
virksomheds-

Overfort
overskud eller

kapital kapital underskud Ialt
kr. kr. kr. kr.
500.000 375.000 (260.532) 614.468
0 0 (28.687) (28.687)
500.000 375.000 (289.219) 585.781
0 0 195.443 195.443
500.000 375.000 (93.776) 781.224
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved opggrelsen
af dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-
point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 1.066 t.kr., en reduktion af afkastkravet med 0,5%-point vil
forgge den samlede dagsvaerdi med 1.397 t.kr. jf. omtale heraf i note 2.

Investe-
rings-
ejendomme
kr.

2. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 7.301.918
Kostpris ultimo 7.301.918
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 7.301.918

Selskabets investeringsejendom bestar af en udlejningsejendom pa 658 m2, beliggende i Frederiksberg.

Investeringsejendomme er jf. beskrivelse af anvendt regnskabspraksis malt til dagsvaerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model.

Ejendommen er 91% udlejet til privat beboelse. Det er forudsat, at ejendommens udlejningsgrad er 91% i
de kommende 3ar.

Afkast for ejendommen er 3,00% pr. 31.12.2016. En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere
dagsveaerdien med 1.066 t.kr. og en reduktion af afkastkravet med 0,5%-point vil forgge afkastkravet med
1.397 t.kr.

Ejendommen er vaerdiansat til 11.097 kr. pr. m2.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2015/16 2014/15 2015/16 efter 5 ar
kr. t.kr. kr. kr.
3. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
43.016 43 5.381.413 5.249.252

realkreditinstitutter

43.016 43 5.381.413 5.249.252
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Noter

4. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 7.302 t.kr.

Der er tinglyst ejerpantebrev pa 1.500 t.kr. i ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Manglende sammenlignelighed
Det er selskabets andet regnskabsar og regnskabsaret for 2015/16 omfatter perioden 01.10.2015 til
31.12.2016, hvorfor tallene ikke er direkte sammenlignelige.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af andringer til 8rsregnskabsloven aendret pa fglgende om-
rader:

Gaeld tilknyttet investeringsejendomme
Geeld tilknyttet investeringsejendomme malet til amortiseret kostpris. Tidligere blev geeld tilknyttet inve-
steringsejendomme malt til dagsveerdi med veerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gaeld tilknyttet inve-
steringsejendomme med udgangspunkt i dagsveaerdien pr. 30.09.2015 uden tilpasning af sammenlignings-
tallene.

Effekt af praksisaendringer

Den samlede indvirkning af praksiseendringerne beskrevet ovenfor udggr en forggelse af rets resultat
med 26 t.kr. Balancesummen pavirkes med 0 kr., mens egenkapitalen pr. 31.12.2016 forgges med 26
t.kr. Effekten af praksiseendringerne pr. 01.10.2015 er indregnet direkte pd egenkapitalen, jf. egenkapi-
talopggrelsen side 8.

Vasentlig usikkerhed forbundet med indregning og maling

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet dagsvaerdi. Ledelsen har foretaget en vaerdiansaet-
telse af ejendomme med vaegt pa beliggenhed, lejeforhold, alternative anvendelsesmuligheder samt en
vurdering af markedssituationen pa ejendomsmarkedet.

I den udstraekning markedsrenterne andrer sig og en investors afkastkrab derved aendres, eller ejendom-
menes forhold i gvrigt eendres, kan ejendommenes veerdi tilsvarende andre sig. Veerdiansaettelsen er der-
for behaeftet med usikkerhed.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder administrative omkostninger.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Ejendommenes dagsvaerdi
revurderes arligt pd baggrund af beregnede kapitalvaerdier for de forventede pengestrsmme fra de enkelte
investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvaerdier anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler
de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



