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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendommen Englandsvej ApS
Prags Boulevard 92-94
2300 Kgbenhavn S

CVR-nr. : 37117722
Stiftet : 29. september 2015
Hjemsted : nhavn

Regnskabsar : 1. juli - 30. juni

Selskabets ejerforhold Molge holding ApS, 50% ejerandel.
Lyren Invest ApS, 50% ejerandel.

Direktion Jesper Tholstrup Hansen
Claus Molge
Revisor Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nordstensvej 11

3400 Hillerad

Kontaktperson: E-mail:

Bettina Schoppe Bettina.Schoppe@dk.gt.com

Kim Stryhn Kim.Stryhn@dk.gt.com
Pengeinstitut Arbejdernes Landsbank

Vesterbrogade 5
1620 Kagbenhavn V

Generalforsamling Ordinaer generalforsamling afholdes
den 30. november 2016
pa selskabets adresse
Prags Boulevard 92-94
2300 Kgbenhavn S

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2015/16 inklusive ledelsesberetningen for Ejendommen
Englandsvej ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabet efter vor opfattelse giver
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og den finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter og pengestramme for perioden 29. september 2015 - 30. juni 2016.
Endvidere giver ledelsesberetningen en retvisende redegarelse i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision for regnskabsaret 2015/16 for opfyldt.

Fravalg af revision

Ledelsen har fravalgt revision for regnskabsaret 2016/17, under forudsaetning af at betingelserne for fravalg vil

veere opfyldt efter afslutningen af regnskabséaret 2016/17.

Forudsaetningerne for at bevare muligheden for fravalg af revisionspligt er, at selskabet i to pa
hinanden falgende regnskabsar ikke har overskredet to af tre nedenstaende starrelsesgreenser :

- Balancesum méa maksimalt udgare DKK 4 mio.
- Omseetning ma maksimalt udggre DKK 8 mio.
- Antal ansatte ma maksimalt udgere 12

Fravalg af revision skal formelt ske pa selskabets ordinzere generalforsamling i aret forud for fravalg.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillered, den 30. november 2016

Ejendommen Englandsvej ApS

Jesper Tholstrup Hansen Claus Molge
Direktar Direktar
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Eiendommen Englandsvej ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendommen Englandsvej ApS for regnskabsaret 29. september 2015 - 30.
juni 2016 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som selskabets ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, pengestramsopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.
Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrarende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er ledelsens 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, ledelsen har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hillerad, den 30. november 2016
Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Bo Lysen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af erhvervsejendomme.

Udvikling i regnskabsarets aktiviteter og den gkonomiske stilling
Arsrapporten for Ejendommen Englandsvej ApS omfatter regnskabsperioden 29. september 2015 til 30. juni
2016, hvilket er selskabets farste regnskabsar.

Arets resultat udger DKK -192.079. Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa DKK 2.754.041 og
en egenkapital pa DKK -142.079.

Selskabets egenkapital er i regnskabsaret eendret fra at udgere DKK 50.000 ved regnskabsarets begyndelse

til at udgere DKK -142.079 ved regnskabsarets slutning.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets udlgb indtruffet begivenheder, som vil kunne péavirke selskabets gkonomiske
stilling eller de i arsrapporten i gvrigt indeholdte oplysninger veesentligt.

Resultatdisponering
Forslag til fordeling af arets resultat pa DKK -192.079 fremgar af resultatopgerelsen.

Herefter vil egenkapitalen andrage DKK -142.079.

Nagletal
2015/16
DKK
Omseetning 308.568
Direkte omkostninger -92.158
Kapacitetsomkostninger -237.161
Finansielle poster -170.998
Resultat for skat -191.749
Samlede aktiver 2.754.041
Egenkapital efter udlodning -142.079
Nulpunktsomsaetning 582.252
Ejendomsafkast far renter 16,3%
Overskudsgrad -62,1%
Likviditetsgrad 39,1%

Den forventede udvikling
Selskabet forventer et positivt resultat for det kommende regnskabsar.

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS
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Resultatopgorelse fra 29. september 2015 til 30. juni 2016

Nettoomsaetning

Direkte omkostninger

Eksterne omkostninger

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anleegsaktiver

Resultat for finansielle poster

Andre finansielle indtaegter
@vrige finansielle omkostninger

Ordinaert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfarsel af resultat til egenkapital

Arets resultat

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS

Note

308.568
-92.158

-213.706

2.704

-23.455

-20.751

343

-171.341

-191.749

-330

-192.079

-192.079

-192.079
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Balance pr. 30. juni 2016

ANLZEGSAKTIVER
Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver i alt

ANLAGSAKTIVER | ALT

OMS/AETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
OMS/AETNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS

Note

Abningsbalance

2015/16 pr. 29-09-15
DKK DKK

2.660.060 0
2.660.060 0
2.660.060 0
14.459 0
8.200 0
14.431 0
37.090 0
56.891 50.000
93.981 50.000
2.754.041 50.000
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Balance pr. 30. juni 2016

EGENKAPITAL

Virksomhedskapital
Overfort overskud eller underskud

EGENKAPITAL | ALT
G/ELDSFORPLIGTELSER
Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i gvrigt

Selskabsskat

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Anden geeld
Kortfristet andel af langfristet geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
G/AELDSFORPLIGTELSER | ALT
PASSIVER | ALT

Ejerforhold

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualaktiver og eventualforpligtelser

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS

Note

[e2 2@

Abningsbalance

2015/16 pr. 29-09-15
DKK DKK
50.000 50.000
-192.079 0
-142.079 50.000
1.668.610 0
986.748 0
342 0
2.655.700 0
101.420 0
139.000 0
240.420 0
2.896.120 0
2.754.041 50.000
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Pengestromsopgorelse

Driftens likviditetsbidrag
Arets resultat
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anleegsaktiver

Arets resultat reguleret for ikke likviditetsmaessige driftsposter

FEndringer i driftskapital

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristet andel af langfristet geeld

Pengestromme fra driftsaktivitet

Pengestromme fra investering og finansiering samt udbytte
Likviditetsindskud ved stiftelse

Anskaffelse af anlaegsaktiver (grunde og bygninger)

Optagelse og afdrag pa geeld til realkreditinstitutter

Optagelse og afdrag pa geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Pengestromme fra investering og finansiering samt udbytte i alt
Arets likviditetsforskydning

Likvider primo

Likvider ultimo

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS
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Abningsbalance

2015/16 pr. 29-09-15
DKK DKK
-192.079 0
23.455 0
-168.624 0
-14.459 0
-8.200 0
-14.431 0
342 0
101.420 0
139.000 0
35.048 0
0 50.000
-2.683.515 0
1.668.610 0
986.748 0
-28.157 50.000
6.891 50.000
50.000 0
56.891 50.000
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Noter til arsregnskab

Note 1
Materielle anleegsaktiver

Anskaffelsessum
Kostpris pr. 29.09.2015
Avrets tilgang

Arets afgang

Kostpris pr. 30.06.2016
Afskrivninger

Saldo pr. 29.09.2015
Arets afskrivninger
Fragaet ved salg

Saldo pr. 30.06.2016

Regnskabsmaessig vaerdi
pr. 30.06.2016

Note 2

Selskabsskat

Beregnet betalbar selskabsskat vedrarende regnskabsaret
Selskabsskat af arets resultat i alt

Betalingstidspunkterne for selskabsskat fordeler sig saledes:

Til betaling i november 2017 - inklusive renteomkostning pa 3,6%

Skyldig selskabsskat pr. 30. juni 2016

Skyldig selskabsskat kan specificeres saledes:
Kortfristet andel af selskabsskat
Langfristet andel af selskabsskat

Skyldig selskabsskat pr. 30. juni 2016

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS

2015/16

DKK

330

330

342

342

342

342

11

Grunde og

bygninger

0
2.683.515
0

2.683.515

-23.455

-23.455

2.660.060
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Egenkapital Udloddet Forslag til Egenkapital
Note 3 29.09.2015 udbytte resultatdisp. 30.06.2016
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 0 0 50.000
Overfart overskud eller underskud 0 0 -192.079 -192.079
Egenkapital i alt 50.000 0 -192.079 -142.079

Selskabets kapitalejer har givet tilsagn om at yde den nedvendige likviditetsstatte til sikring af driften i

yderligere 12 maneder.

Langfristet Langfristet Kortfristet

andel af geeld andel af gaeld andel af geeld Restgeeld
Note 4 29.09.2015 30.06.2016 30.06.2016 efter 5 ar
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 0 1.668.610 44.000 1.443.610
Kreditinstitutter i gvrigt 0 986.748 95.000 576.748
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 0 2.655.358 139.000 2.020.358
Note 5
Ejerforhold
Falgende kapitalejere rader over mindst 5% af stemmerne i selskabet.
Kapitalejere Stemmeandel Ejerandel
Molge holding ApS, Prags Boulevard 92-94, 2300 Kgbenhavn S. 50% 50%
Lyren Invest ApS, Lyrens Alle 37, 2770 Kastrup. 50% 50%

Note 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld til kreditinstitutter pa t.DKK 2.794 er der afgivet pant pa t.DKK 2.982

i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 2.678.

Ingen af selskabets gvrige aktiver er pantsat eller stillet til sikkerhed.

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS
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Note 7
Eventualaktiver og eventualforpligtelser
Negativ udskudt skat svarende til ca. t.DKK -12 er ikke indtaegtsfort.

Selskabet har herudover ikke pataget sig forpligtelser ud over de i regnskabet anfarte.

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS
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Anvendt regnskabspraksis

Begnskabsgrundlag
Arsrapporten for Ejendommen Englandsvej ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B-virksomheder.

Selskabet har valgt at udarbejde pengestramsopgarelse efter reglerne for regnskabsklasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veaerdireguleringer af
finansielle aktiver, investeringsejendomme og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivhinger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgerelse
Resultatopgarelsen opstilles artsopdelt i beretningsform.

Nettoomsaetning:

Nettoomsaetningen ved udlejning af fast ejendom indregnes og periodeafgreenses, saledes at
nettoomsaetningen svarer til lejeindtaegten for regnskabsperioden. Nettoomsaetningen indregnes eksklusive
moms.

Andre driftsindtaegter:
Andre driftsindtaegter indeholder lejeindteegt ved deludlejning af egne lokaler, avance ved salg af
anlaegsaktiver (ekskl. grunde og bygninger), samt andre indteegter som ikke er omfattet af den primaere

Direkte omkostninger:
Direkte omkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger:

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
smaanskaffelser, tab pa debitorer m.v., hvor smaanskaffelser defineres som materielle anlaegsaktiver med en
anskaffelsespris pa under DKK 12.900 eller med en levetid pa under 3 ar.

Personaleomkostninger:

Personaleomkostninger indeholder lgn, bonus, pension, ferie og sygefraveer, kilometergodtgarelse,
lznrefusion, sociale omkostninger, m.v.

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS
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Andre driftsomkostninger:

Andre driftsomkostninger indeholder tab ved salg af anleegsaktiver (ekskl. grunde og bygninger), samt andre
omkostninger som ikke er omfattet af direkte omkostninger, eksterne omkostninger eller
personaleomkostninger.

Finansielle indteegter og omkostninger:

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrarende veerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta samt godtgarelse og fradrag under acontoskatteordningen. Udbytte fra andre
kapitalandele indteegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Periodisering:
Der foretages periodisering af alle indtaegter og omkostninger, saledes at de daekker perioden frem til
regnskabsarets udlgb.

Selskabsskat af arets resultat:

Selskabsskat af arets resultat sammenseetter sig af den aktuelle skat, der skal betales vedragrende arets
skattepligtige indkomst samt forskydning i udskudt skat, dog séledes at der i resultatopggrelsen indregnes
den del, der kan henfares til arets resultat, mens der direkte pa egenkapitalen indregnes den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Betalbar skat pa 22% beregnes med udgangspunkt i arets resultat for skat korrigeret for ikke skattepligtige
indtaegter og omkostninger. Selskabet indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat hensaettes med 22% af alle midlertidige forskelle mellem det regnskabsmaessige og

skattemeessige resultat, sdsom eksempelvis skattemaessige henleeggelser samt forskelle mellem
skattemeaessige og regnskabsmaessige veerdier af anlaegsaktiver m.v.

Balance

Balancen opstilles i kontoform.

Materielle anleegsaktiver:

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger, eller dagsveerdi
safremt denne er lavere.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

For ejendomme tillaegges endvidere forbedringer, der er karakteriseret ved at tilfare ejendommene nye eller
forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet.

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS
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For ejendomme ansaettes den forventede restvaerdi efter afsluttet brugstid til 75% af kostpris.

Grunde afskrives ikke
Bygninger 50 ar

Efter udlgbet af ovenstaende afskrivningsperiode fortsaettes afskrivningsforlgbet, indtil forventet restveerdi er
afskrevet til nul.

Smaanskaffelser omkostningsfares i anskaffelseséaret, jeevnfar beskrivelse heraf under andre eksterne
omkostninger.

Ved salg eller udrangering af materielle anleegsaktiver indtaegtsfares realiserede fortjenester under andre
driftsindteegter og realiserede tab under andre driftsomkostninger i resultatopgerelsen.

Omseetningsaktiver:

Tilgodehavender:

Tilgodehavender, indregnet under omsaetningsaktiver, males saedvanligvis til nominel vaerdi. Der foretages
individuel vurdering af debitorernes soliditet, og til imgdegaelse af forventede tab foretages nedskrivning til
nettorealisationsvaerdien, hvor dette skannes pakraevet.

Likvide beholdninger:
Likvide beholdninger indeholder kontant beholdning og bankindestaende.

Geeldsforpligtelser:

Geeldsforpligtelser under kortfristede og langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for
stiftelse af geeldsforholdet. Efterfalgende males gaeldsforpligtelserne til amortiseret kostpris. For korte og
uforrentede gaeldsforpligtelser samt for variabelt forrentede gaeldsforpligtelser svarer det normalt til den
nominelle veerdi.

Udskudt skat / udskudt skatteaktiv:

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, som eksempelvis
ejerbeviser, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder veerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ££ndring i udskudt skat som fglge af
aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen. | indeveerende ar anvendes en skattesats pa 22%.

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS
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Pengestromsopgorelse
Pengestramsopgerelsen er opstillet efter den indirekte metode og viser pengestramme fra drift, investeringer
og finansiering samt likvider ved regnskabsarets begyndelse og slutning.

Pengestremme fra driftsaktivitet opgeres som arets resultat reguleret for ikke likviditetsmaessige driftsposter
samt aendring i driftskapitalen.

Herudover reguleres for pengestremme fra investeringer, som omfatter keb og salg af anleegsaktiver samt for
pengestramme fra finansiering, som omfatter optagelse af og afdrag pa langfristet gaeld.

Endvidere reguleres for det i regnskabsaret betalte udbytte vedrarende foregaende ar.

Likvider omfatter likvide beholdninger med fradrag af kreditinstitutter i avrigt (kortfristet).

Nagletal

De i ledelsesberetningen anfarte begreber og nagletal er beregnet saledes:

Kapacitetsomkostninger

- Andre eksterne omkostninger - Afskrivninger
Finansielle poster = Finansielle indteegter - Finansielle omkostninger

Nulpunktsomsaetning

(Kapacitetsomk. og Finansielle poster) x 100 / Daekningsgrad

Ejendomsafkast fer renter

(Lejeindtaegter - Direkte omkostninger) x 100 / Gennemsnitlig
veerdi af grunde og bygninger

Overskudsgrad = Resultat far skat x 100 / Omsaetning

Likviditetsgrad = Omsaetningsaktiver x 100 / Kortfristede gaeldsforpligtelser

Arsrapport for for Ejendommen Englandsvej ApS
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Beskrivelse af nggletallenes informationsvaerdi

Rentabilitet og Indtjeningsevne

Nulpunktsomsaetning Nulpunktsomsaetningen viser, hvor stor arets omsaetning som minimum skal
veere, for at give et resultat pa nul.

Ejendomsafkast for renter  Ejendomsafkast far renter udtrykker, hvor stort det direkte afkast fra
ejendomsinvestering udger. Merafkast i forhold til geeldsrente udtrykker
fortjeneste ved ejendomsinvestering. Ejendomsafkast far renter skal veere sa
hgjt som muligt. Et naturligt niveau vil veere 2-5 %.

Overskudsgrad Overskudsgraden udtrykker, hvor stor en del af omsaetningen, der bliver til
overskud. Overskudsgraden skal vaere sa stor som muligt. Et naturligt niveau vil
veere 5-15 % for selskaber og hgjere for personlig virksomhed, hvor
ejeraflanning ikke omkostningsfores.

Likviditet og Soliditet

Likviditetsgrad Likviditetsgraden udtrykker virksomhedens evne til at opfylde sine kortsigtede
geeldsforpligtelser. Likviditetsgraden skal minimum udggre 100 % for at opfylde
sine kortsigtede geeldsforpligtelser.
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