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Ledelsens drsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet er at erhverve, eje og udleje Ejendommen Willemoesgade 70-74,

2100 Kgbenhavn O.

Vaesentlige zendringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Som folge af &ndringer i drregnskabsloven, er der sket ndringer i virksomhedens behandling af visse

regnskabsposter. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.

Som folge af &ndringer i drregnskabsloven, er der ligeledes sket @ndring i virksomhedens opstilling af
regnskabet.

ZEndringerne sker, da arsregnskabsloven kraver dette.

Zndringen i anvendt regnskabspraksis er indregnet i egenkapitalen primo (ingen nettoeffekt), og sam-

menligningstallene er tilpasset.

Der er ikke sket vaesentlige &ndringer i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold i 2016.

Den forlgbne regnskabsperiode har givet et tilfredstillende resultat, og der henvises til drsrapporten.

Ledelsespiategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Ejendommen Ejegod ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Jeg anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmassig, séledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver

og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Kabenhavn, den 24. februar 2017

Christensen




Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendommen Ejegod ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendommen Ejegod ApS for regnskabsaret 2016, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31/12 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2016

i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregn-
skabet™. Vi er uafhzengige 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 vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse,

at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at ud-
arbejde arsregnskabet pé 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.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes.
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Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige,

hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet. Som led i en revision,
der udfoeres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis

under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammen-

svargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i

vores revisionspategning gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om érsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-

heder pa en siddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller

vores viden opndet ved revisionen eller pa2 anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i

henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har

ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Radovre, den 24. februar 2017

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegardsvej 39 B, 2610 Rodovre
CVR-nr. 37 99 96 87

Allag Sejersen
statsaut. revisor



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt efter rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis er &ndret i forhold til sidste ar, med falgende:

ZEndring i anvendt regnskabspraksis som folge af zendret arsregnskabslov.

Gzld pa investeringsejendomme

Regnskabspraksis er &ndret, siledes at gald vedrerende investeringsejendomme nu er indregnet til
amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsvardi. £ndringen er sket, da arsregnskabsloven nu krever
dette. Andringen har betydet, at egenkapitalen ultimo i ar er uendret, og resultatet er forverret med

6 tkr.

Den senest indregnede dagsvaerdi af galden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen p& denne og no-
minel veerdi, amortiseres derfor over restlobetiden. Andringen er som folge af reglerne i overgangs-
bekendtgerelsen ikke indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er i overensstem-

melse med overgangsbekendtgorelsen ikke tillpasset.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fra-

ga selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkel regnskabspost nedenfor.

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

belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten

aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtagter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. End-
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videre indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige

sken af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstir mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen,

indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller

gxldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtagter og omkostninger.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestér af nettoomsatning, modregnet andre eksterne udgifter.

Nettoomsaetning
Indtagter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrerer.

Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne udgifter
Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og administrationsomkost-

ninger.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter realiserede og urealiserede kursgevinster- og
tab vedrerende vardipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der

kan henfares til bevagelser direkte pa egenkapitalen.



Balancen
Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af

den investerede kapital i form af labende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved

op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.

Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalverdier for de forventede
pengestromme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes

en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Der afskrives ikke pa ejendommen.

Dagsvardien er opgjort som afkast delt med et afkastkrav pa mellem 3% og 6%, athengigt af belig-
genhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hejde for lejekon-
trakters lobetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelses-

stand. Gelden i ejendommen indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vardi. Der nedskrives til imedegéelse af forventede tab efter en

individuel vurdering af tilgodehavenderne.

Egenkapital - Udbytte
Foresléet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklarationstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt

post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

for betalt acontoskat.

Selskabet indgar i sambeskatning med koncernforbunde selskaber.,



Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af anlagsaktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
méles til den vardi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Gzldsforpligtelser
Finansielle gaeldsforpligtelser til investeringsejendomme males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse
af gzldsforholdet. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til dagsvaerdi. Veerdi-

regulering indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til galdens pa-

lydende vaerdi.
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Note

Bruttofortjeneste

Resultatopgerelse for 2016

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af gald vedrerende investeringsejendomme

Bruttoresultat

Personaleudgifter

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver

Driftsresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Selskabsskat

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til naeste ar
Udbytte

11

2016 2015

kr. kr.
1.941.487 843.953
0 12.141.152

0 128.068
1.941.487 13.113.173
0 0

0 0
1.941.487 13.113.173
0 66.109
-569.796 -646.863
1.371.691 12.532.419
-301.801 -2.761.080
1.069.890 9.771.339
1.069.890 9.771.339
0 0
1.069.890 9.771.339




Note

Balance pr. 31/12 2016

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger i alt

Oms=tningsaktiver i alt

Aktiver t alt

31/12 2016 31/12 2015
kr. kr.
60.000.000 60.000.000
60.000.000 60.000.000
60.000.000 60.000.000
957.105 0
15.272 4.625
972.377 4.625
805.991 2.065.395
1.778.368 2.070.020
61.778.368 62.070.020




Note

Balance pr. 31/12 2016

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort resultat
Afsat udbytte
Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geld til tilknyttede virksomheder
Anden langfristet gald

Prioritetsgeld

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Deposita

Anden geld

Kortfristede gzldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

13

31/12 2016 31/12 2015
kr. kr.
12.000.000 50.000
11.024.542 9.771.339
0 0
23.024.542 9.821.339
2.697.875 2.699.228
2.697.875 2.699.228
0 12.957.951

908.195 900.691
33.087.504 33.790.018
33.995.699 47.648.660
700.000 694.870
303.154 61.852
865.654 877.283
191.444 266.788
2.060.252 1.900.793
36.055.951 49.549 453
61.778.368 62.070.020




Noter

Verdiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgaeld til dagsvaerdi

Investeringsejendomme

Prioritetsgeld

Personaleudgifter

Antal personer beskaftiget i gennemsnit

Finansielle indtzegter

Bank

Finansielle omkostninger

Renteudgifter til tilknyttede virksomheder
Bank

Prioritetsrenter

Morarenter

Swap

Kursregulering, prioritetsgald

Ovrige renteudgifter

Selskabsskat
Beregnet selskabsskat
Udskudet skat, regulering

Den samlede udskudte skat andrager

2016 2015
kr. kr.

0 12.141.152

0 128.068

0 12.269.220

0 0

0 66.109

0 66.109
25.757 129.550
0 110.139
240.444 258310
2.172 881
295270 146.194
6.153 0

0 1.789
569.796 646.863
303.154 61.852
-1.353 2.699.228
301.801 2.761.080
2.697.875 2.699.228
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Anlzgsaktiver

Anskaffelsessum pr. 1/1 2016
Tilgang i aret

Afgang i aret

Anskaffelsessum pr. 31/12 2016

Op- og nedskrivaninger pr. 1/1 2016
Opskrivninger i aret

Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2016

Bogfart veerdi pr. 31/12 2016

Investerings-

ejendomme

47.858.848
0
0

47.858.848

12.141.152
0

12.141.152

60.000.000

Selskabets ejendomme er pr. 31. december 2016 vardiansat ud fra et afkastkrav pa 3,37%. Ejendom-

mene bestar bade af privat- og erhvervslejemal.

Egenkapital

Egenkapital pr. 1/1 2016
Kapitalforhgjelse

Arets resultat

Egenkapital pr. 31/12 2016

Langfristede gzldsforpligtelser
Gald til tilknyttede virksomheder

Anden langfristet geld
Prioritetsgaeld

Selskabs- Overfort
kapital resultat Udbytte I alt
50.000 9.771.339 0 9.821.339
11.950.000 183.313 0 12.133.313
0 1.069.890 0 1.069.890
12.000.000 11.024.542 0  23.024.542
Restgaeld Afdrag Langfristet Restgzeld
ultimo indenfor 1 ar andel efter 5 ar
0 0 0 0
908.195 0 908.195 908.195
33.787.504 700.000  33.087.504  30.287.504
34.695.699 700.000  33.995.699  31.195.699

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

Der er tinglyst pant over for realkreditinstitut i selskabets ejendom, hvis regnskabsmassige verdi ud-

gor kr. 60.000.000.

Selskabet indgér i sambeskatning og hafter i den forbindelse for koncernens selskabsskatter og

koncernforbundne selskabers kildeskatter.

Herudover har selskabet ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, som ikke fremgar

af arsrapporten.
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