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Ledelsespdtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsdret 01.01.2016
- 31.12.2016 for Smallegade 50 P/S.

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

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 19.04.2017

Direktion

Erik Wihlborg

Bestyrelse

orten Bondo Christensen Erik Wihlborg Jakob Christensen
fermand

: t ; .
Henrik Glud Ovesen Hans Jﬂrge\nJHynding Knudsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Smallegade 50 P/S

Konklusion

Vi har revideret 8rsregnskabet for Smallegade 50 P/S for regnskabs8ret 01.01.2016 - 31.12.2016, der om-
fatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsiret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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
krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet p8 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pd grundiag af
arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion p& disse risici samt
opnadr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation for&rsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

° Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skgn 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 pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pétegning gere opmaerksom pé oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis s&danne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p& det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p& en
s&8dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 laese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
Q .. o o . . T .

opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.
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Den uathangige revisors revisionspategning

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krazvede oplysninger i henhold til
&rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 8rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 19.04.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33

sautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Hovedaktiviteten for selskabet er at drive og udvikle ejendommen, Smallegade 50, 5000 Frederiksberg.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Ejendommen blev kgbt i juni 2015.

Arets resultat udggr et overskud pd 2.424 t.kr. efter veerdiregulering pa investeringsejendommen pa 2.249
kr. til markedsveaerdi. Egenkapitalen udger 31.12.2016 i alt 8.691 kr.

For 2017 forventes overskud fgr markedsveerdiregulering af ejendommen.
Selskabet har i regnskabsaret sendret anvendt regnskabspraksis. Den samlede indvirkning af praksisaendrin-
gen, som er beskrevet under anvendt regnskabspraksis, udger en forggelse af driftsresultatet pd 685 t.kr.

Balancesummen er uaendret, mens egenkapitalen pr. 31.12.2016 forsges med 685 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af drsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016

2016 2015

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 629.406 105.809

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.249.075 273.220
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser 0 (128.624)

Driftsresuitat 2.878.481 250.405

Andre finansielle indtaegter 1.971 0
Andre finansielle omkostninger 1 (456.809) (279.279)
Resultat for skat 2.423,643 (28.874)

Skat af 8rets resultat 0 0
Arets resultat 2.423.643 (28.874)

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat 2.423.643 (28.874)
2.423.643 (28.874)
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.
21.000.000 18.200.000

2 21.000.000 18.200.000
21.000.000 18.200.000

7.500 19.600

0 243,184

7.500 262.784

428.998 573.936

436.498 836.720

21.436.498 19.036.720
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser
Passiver

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015
Note kr. kr.
6.295.750 6.295.750
2.394.769 (28.874)
8.690.519 6.266.876
11.875.690 11.988.944
3 11.875.690 11.988.944
3 131.176 127.334
230.162 199,572
217.173 186.216
44.650 47.150
232.331 220.052
14.797 576
870.289 780.900
12.745.979 12.769.844
21.436.498 19.036.720

4
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfgrt

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 6.295.750 (28.874) 6.266.876
Arets resultat 0 2.423.643 2.423.643
Egenkapital ultimo 6.295.750 2.394.769 8.690.519
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Noter

2016 2015
kr. kr.

1. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 456.809 211.328
@vrige finansielle omkostninger 0 67.951
456.809 279.279
Investe-
rings-
ejendomme
kr.

2. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo 17.926.780
Tilgange 550.925
Kostpris ultimo 18.477.705
Opskrivninger primo 273.220
Arets opskrivninger 2.249.075
Opskrivninger ultimo 2.522.295
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 21.000.000

Selskabets investeringsejendom er en udlejningsejendom p& 1.084 m2, beliggende i pa Frederiksberg. Inve-
steringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model.

Ejendommen er 100% udlejet pd 14 lejekontrakter med ikke-afgraensede lejeperioder.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pa 642 t.kr.
Afkastkravet udger 3% pr. 31.12.2016 (3% pr. 31.12.2015).

En forggelse af afkastgraden med 0,5%-point vil reducere dagsveaerdien med 3,1 mio.kr.

Ejendommen er veerdiansat til 19.372 kr./m2,

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdien.
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Noter

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgzeld
2016 2015 2016 efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
3. Langfristede
geeldsforpligtelser
Geeld til
131.176 127.334 11.875.690 11.642.791
realkreditinstitutter
131.176 127.334 11.875.690 11.642.791

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendommen, Smallegade 50, 5000 Frederiksberg. Den regnskabsmaessige
veerdi af pantsatte ejendomme udggr 19.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Det er selskabets andet regnskabs&r, hvorfor sammenligningstallene indeholder drift for 6-7 maneder, hvor-
for der ikke er sammenlignelighed.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Andringer i anvendt regnskabspraksis

Gaeld tilknyttet investeringsejendomme.

Gaeld tilknyttet investeringsejendomme males nu til amortiseret kostpris. Tidligere blev geeld tilknyttet
investeringsejendomme malt til dagsveerdi med veerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres geeld tilknyttet inve-
steringsejendomme med udgangspunkt i dagsvaerdien pr. 31.12.2015 uden tilpasning af sammenlignings-
tallene.

Effekt af praksisaendring

Den samlede indvirkning af praksisandringen, som er beskrevet ovenfor, udger en forggelse af driftsre-
sultatet pa 685 t.kr. Indvirkningen udggr endvidere en forggelse af arets resultat p3 685 t.kr. Balancesum-
men er uzndret, mens egenkapitalen pr. 31.12.2016 forgges med 685 t.kr.

Ud over det naevnte forhold er 8rsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden drsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede p3 balancedagen.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsetning, andre eksterne omkostninger og ejendomsomkostnin-
ger.

Nettoomszetning

Nettoomszetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggreisen, ndr levering til kgber har fundet
sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og méles til
dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser
til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabséret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkreevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, amortisering af finansielle aktiver samt godtggrelser
under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser samt
tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Da selskabet er personligt ejet, indgdr det skattemaessige resultat af selskabet i indehavernes samlede ind-
komst- og formueforhold. Aktuelle og udskudte skatteaktiver- og forpligtelser indregnes derfor ikke i resul-
tatopggrelsen og balancen for selskabet, da disse skatter pdhviler interessenterne personligt.

Balancen

Investeringsejendomme

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



Smallegade 50 P/S 15

Anvendt regnskabspraksis

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne salges for til en uafhaengig keber. Ejendommenes dagsveerdi revurderes &rligt pd bag-
grund af beregnede kapitalvaerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.
Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgzeld males p& tidspunktet for I&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfsigende méales
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I&noptagelsen og
den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over I&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vardi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunk-

tet.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i ef-
terfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



