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Selskabsoplysninger
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1263 Kebenhavn K
CVR-nr.: 36 90 63 91

Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Direktion
Jan Leth Christensen

Revision
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Ledelsens arsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets veesentligste aktivitet er at investere i, eje, selge, udleje og bortforpagte fast ejendom.

Vaesentlige ®ndringer 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 arregnskabsloven, er der ligeledes sket &ndring i virksomhedens opstilling af
regnskabet.

Zndringerne sker, da arsregnskabsloven kraver dette.

Selskabsskat var tidligere indregnet som en del af mellemvarendet med moderselskabet. Dette ind-
regnes nu under "Anden gald".

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

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

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

Ledelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Smallegade 34 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmeassig, siledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ka@benhavn, den 10. februar,

yfhristensen




Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Smallegade 34 ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Smallegade 34 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. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar — 31. december 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregn-
skabet”. Vi er uathengige 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 gvrige 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 ngdvendig 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 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.

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. Hej grad af sikkerhed er et hgjt 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 geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes.
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Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige,

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

under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt 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-

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

Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmaessige 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 opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i

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

tidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortsatte drifien.

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

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
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 l&se ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller

vores viden opndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

henhold til arsregnskabsloven.

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 vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Radovre, den 10. februar 2017

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegardsvej 39B, 2610 Radovre

CVR-nr. 37 99 96 87

Allag Sejersen
statsaut. revisor



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt efter arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt i DKK.

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

Zndring i anvendt regnskabspraksis som felge af ®endret arsregnskabslov.

G=ld pa investeringsejendomme

Regnskabspraksis er @ndret, saledes at gaeld vedrerende investeringsejendomme nu er indregnet til
amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsvaerdi. Endringen er sket, da arsregnskabsloven nu krever
dette. Endringen har betydet, at egenkapitalen ultimo i ar er uzndret, og resultatet er forvarret med

2 tkr.

Den senest indregnede dagsvardi af gelden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen pa denne og no-
minel vaerdi, amortiseres derfor over restlobetiden. Andringen er som folge af reglerne i overgangs-
bekendtgerelsen ikke indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er i overensstem-

melse med overgangsbekendtgerelsen ikke tillpasset.

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

selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

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

ga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles 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 labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt

belab.

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

afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.



Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. End-
videre indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af ®endrede regnskabsmessige

skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

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

geldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Resultatopgarelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af nettoomsatning, modregnet direkte produktionsomkostninger og andre

eksterne udgifter.

Nettoomsaetning
Indtegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrorer.

Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og rabatter.

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

ninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter realiserede og urealiserede kursgevinster- og
tab vedrerende vardipapirer, geld 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 bestér 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 henfores til bevagelser direkte pa egenkapitalen.



Balancen
Materielle anlzegsaktiver

Andre anlzg, driftsmidler og inventar

Andre anleg, driftsmidler og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-

ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kospris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivets forventede brugstid pa

5 ar.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af andre anlzg, driftsmidler og inventar opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstids-
punktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre

driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendommen er indregnet til dagsvardi, hvor stigning eller fald i dagsveaerdien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommen. Dagsveardien er opgjort som afkast delt med

et afkastkrav pa mellem 3% og 5%, athengigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast om-
gores til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontrakters labetid, lejens starrelse, lejers soliditet,
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Galden i ejendommene indregnes til amor-

tiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til nominel veerdi. Der nedskrives til imodegaelse af forventede tab efter en

individuel vurdering af tilgodehavenderne.

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

post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet indgér i sambeskatning med koncernforbundne selskaber.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet
skat af &rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

for betalt acontoskat.



Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af anlaegsaktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males 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.

Geldsforpligtelser
Finansielle geldsforpligtelser til investeringsejendomme males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse

af geeldsforholdet. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Kortfristede galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geeldens pa-

lydende verdi.



Note

Resultatopgerelse for 2016

Indtzegter
Bruttofortjeneste
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af geld vedrarende investeringsejendomme

Udgifter
Personaleudgifter

Resultat for afskrivninger

Afskrivninger

Resultat for finansiering

Renteindtaegter
Renteudgifter
Renteudgifter, koncern

Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til naste ar

Udbytte

2016 2015

kr. kr.
1.067.701 572.735
14.873.352 0
-2.693 78.100
15.938.360 650.835
-12.900 -12.900
15.925.460 637.935
0 0
15.925.460 637.935
0 0
-147.756 -74.624
-79.225 -390.978
15.698.479 523.333
-3.453.665 -121.180
12.244.814 402.153
12.244.814 402.153
0 0

12.244 814 402.153




Note

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt
Anlzaegsaktiver i alt
Periodeafgransningsposter
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger i alt

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31/12 2016

31/12 2016 31/12 2015
kr. kr.
45.000.000 30.126.648
45.000.000 30.126.648
45.000.000 30.126.648
2.764 918
140.769 735
143.533 1.653
202.266 133.369
345.799 135.022
45.345.799 30.261.670




Note

Balance pr. 31/12 2016

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort til naeste ar

Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gald
Geld til moderselskabet
Kreditorer

Anden gazld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsaztninger og garantiforpligtelser m.v.
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31/12 2016 31/12 2015
kr. kr.

50.000 50.000
12.646.967 402.153
12.696.967 452.153
3.358.097 26.450
3.358.097 26.450
21.032.593 21.029.900
344.167 340.535
21.376.760  21.370.435
0 0
7.514.902 8.130.407
5.993 23.553
393.080 258.672
7.913.975 8.412.632
29.290.735 20.783.067
45.345.799 30.261.670




Noter

Vazrdiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgzeld til dagsvaerdi

Investeringsejendomme

Prioritetsgaeld

Personaleudgifter

Gager og lgnninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Ovrige personaleudgifter

Antal personer beskaftiget i gennemsnit

Beregnede skatter
Beregnet selskabsskat
Regulering, udskudt skat

Den samlede udskudte skat andrager

Anlaegsaktiver

Anskaftelsessum pr. 1/1 2016
Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 31/12 2016

Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2016
Opskrivninger i aret
Nedskrivninger i aret

Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2016

Bogfoert vaerdi pr. 31/12 2016

2016 2015

kr. kr.
14.873.352 0
-2.693 78.100
14.870.659 78.100
12.900 12.900

0 0

0 0

0 0

12.900 12.900

0 0

122.018 94.730
3.331.647 26.450
3.453.665 121.180
3.358.097 26.450

Selskabets ejendom er pr. 31. december 2016 vardiansat ud fra et afkastkrav pa 3,39%.

Ejendommen bestar af bade erhvervs- og beboelseslejemal.
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Investerings-

ejendomme

30.126.648
0
0

30.126.648

0
14.873.352
0

14.873.352

45.000.000



Egenkapital

Egenkapital pr. 1/1 2016

Arets resultat

Egenkapital pr. 31/12 2016

Langfristede gzeldsforpligtelser

Gald til realkreditinstitutter

Deposita

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

Der er tinglyst felgende pant i selskabets ejendom:

Realkredit Danmark
Samlet tinglyst pant

Selskabs- Overfort
kapital resultat Udbytte I alt
50.000 402.153 0 452.153
0 12.244814 0 12.244.814
50.000  12.646.967 0 12.696.967
Restgzld Afdrag Langfristet Restgzld
ultimo indenfor | ar andel efter 5 ar
21.032.593 0 21.032.593  21.032.593
344.167 0 344.167 344.167
21.376.760 0 21.376.760 21.376.760
21.108.000
21.108.000

Selskabet indgar i sambeskatning og hafter i den forbindelse for koncernens selskabsskatter og kon-

cernforbundne selskabers kildeskatter.

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

af arsrapporten.



