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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 26. november 2015 - 31. december
2016 for Thorvaldsensvej 3 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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 regnskabsaret

26. november 2015 - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Klampenborg, den 25. april 2017

Direktion:

Michael Gauguin Houghton-Larsen Thomas Hénin Falk-Renne Peter Knud Appel
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Thorvaldsensvej 3 ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Thorvaldsensvej 3 ApS for regnskabsaret 26.
november 2015 - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det 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 regnskabsaret 26. november 2015 - 31. december 2016 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.



|IBDO

DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

Kebenhavn, den 25. april 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Carsten Madsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Investeringsejendommenes dagsveaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den
udstraekning markedsrenter andre sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i
gvrigt aendres, kan investeringsejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopggrelsen for perioden 26. november 2015 - 31. december 2016 udviser et resultat pa DKK
1.126.286. Balancen viser en egenkapital pa DKK 1.176.286.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.

Selskabets soliditet, fremtidige indtjening og likviditet samt lanefaciliteter fra ejere er
tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 26. NOVEMBER - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE .....coutintitiitiitiitiineeneeneaneaneanenneaneaneanens
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme..........cccvevivevennnen..
DRIFTSRESULT AT ...ttt eeteeteeeeeneeneaneanaanaanaeneanaens

Andre finansielle indtagter.....cvvviiiiiiiiiiiiii e
Andre finansielle omKoStNINGEr.....covuiiiiiiiiiiiiiiiiiii it eeiiieeeiaeenas

RESULT AT FOR SKAT .eiiiitiiiiitiiiitiiiietiietttieeteeerensesesneesennenes
SKAL @f AretS FESUILAL. v uv ettt ettt ettt eeeeneeeeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT . ..couuiiineiiieiineetieeiieetineetineenneesnneennneennaennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2015/16
kr.

896.569

1.150.610

2.047.179

2 433
3 -603.959

1.443.653

4 -317.367

1.126.286

1.126.286

1.126.286
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

T0\7513 (<] a T2 =y [T oo (o] 1 R PP
Materielle anlaagsaktiver.........ccoiiiiiiiiiiiiii i i e
ANLZGSAKTIVER. ...cciiiiiiiitei i eit e e et et ettt eeteeaeeneaneaneaneanennennenns.
Tilgodehavender fra e r .. .uueuiiiii i e i e e eeee e
TilgodehaVender.......coiiuiiiiii i i i et e e e e e e

OMSAETNINGSAKTIVER. .....uiiiiiiiiii e,

AKTIVER. ...

Note 2016
kr.

25.500.000
5 25.500.000

25.500.000
69.679
12.669

82.348
82.348

25.582.348
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

NI 6= 101 ¢ [ o] | - | E PP PP
OVErfart OVEISKUA. ... it ettt et et eeeeeeeeeanns

€] N o I Y
Hensaettelse til udskudt skat. ...
HENSATTE FORPLIGTELSER ..ottt ittt eiiineeeeennns

Geaeld til realkreditinstitutter. oooui i
Geaeld til associerede VirkSOmMhEder...oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiennnnn,
Langfristede gaeldsforpligtelser.........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee,

Kortfristet del af langfristet gaeld......covvviiiiiiiiiiiiie,
Gaeld til pengeinstitUtter. . .ooueiriiiiii i eeieeeneeaenaeeaanas
N L 013 L | A PP
P gL [ I == <] U A PPN
Kortfristede gaeldsforpligtelser........ccooiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeee,

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om indregning og maling af investeringsejendomme

10

Note 2016
kr.

50.000
1.126.286

6 1.176.286
255.921

255.921
12.408.168
8.274.528

7 20.682.696
7 11.372
2.912.127
61.446

482.500
3.467.445
24.150.141

25.582.348

10
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NOTER
2015/16 Note
kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
3
Andre finansielle indtaegter 2
Finansielle indtaagter i @Vrigt......ovviiiiiiiiiiii i cr e e e eeeean, 433
433
Andre finansielle omkostninger 3
Finansielle omKkostNiNger i @VIigh....ovueiiiitiiiiiiiiiiiireieereieeneneeeeanneann 603.959
603.959
Skat af arets resultat 4
Beregnet skat af arets skattepligtige indKOMSE.........vviiiiiininiiniiieeenenens, 61.446
Regulering af udskudt SKat......coueiiiiiiiiiiiiiiiii i e e e e, 255.921
317.367
Materielle anlagsaktiver 5
Investeringsejen
om
LI LT = P PP 24.349.390
Kostpris 31. december 2016........ccueiitiintinneinntianteeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneenn 24,349.390
Arets OPSKIIVIINGET .. vnieiii it ea e 1.150.610
Opskrivninger 31. december 2016........cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeaeeeaen 1.150.610

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccceeviiiiiiiiiiiiiiiieennnnn. 25.500.000
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NOTER

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendommen bestar af 9 lejemal pa Frederiksberg. Investeringsejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Investeringsejendomme males pa balancedagen til dagsvaerdi og vaerdireguleringen indregnes i
resultatopgerelsen. Dagsvaerdien er pr. 31. december 2016 hovedsageligt beregnet ved en
kapitalisering af det fremtidige lebende driftsafkast af ejendommene for det kommende ar.
Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af handelsvaerdien af
investeringsejendommene.

Ved opgarelsen af det fremtidige, lebende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgaede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der fradrages skennede driftsomkostninger,
herunder  udgifter til reparation og  vedligeholdelse for at  opretholde
investeringsejendommene i den nuvaerende vedligeholdelsesstand.

Ved opgerelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos en kaber under
hensyntagen til investeringsejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand, klausuler om
lejeregulering og opsigelse i indgaede lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau og
andre markedsforhold ved regnskabsarets udlab.

Ved vardiansaettelsen pr. 31. december 2016 er der taget udgangspunkt i Colliers seneste
MarkedsPULS rapport for 3. kvartal 2016. Afkastkrav er med udgangspunkt heri fastsat i niveau
5,5%.

Dagsvaerdien pa selskabets investeringsejendomme er baseret pa beliggenhed, markedets krav
til afkast og ejendommens beskaffenhed. En aendring i ledelsens vurdering af dagsvaerdi vil
pavirke den indregnede veerdi i balancen.

Ved en andring af afkastkravet med +/- 0,25%, kan dagsvaerdien af investeringsejendommene
opgares til henholdsvis t.DKK 26.882 og t.DKK 24.545.

Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital overskud | alt
Egenkapital 26. november 2015.......cccviiiiiiiiiiiiinnnnn.. 50.000 0 50.000
Forslag til arets resultatdisponering............ccceevveven.n.. 1.126.286 1.126.286
Egenkapital 31. december 2016..........c.ccceveiininnnn., 50.000 1.126.286 1.176.286

Langfristede gaeldsforpligtelser
26/11 2015 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 0 12.419.540 11.372 11.464.330
Geeld til associerede virksomheder 0 8.274.528 0 8.274.528

0 20.694.068 11.372 19.738.858

12

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for HLFR
Ejendomsinvest ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.DKK 12.420, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger t.DKK
25.500.

Oplysning om indregning og maling af investeringsejendomme

Investeringsejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. |
den udstraekning markedsrenter andre sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens
forhold i gvrigt andres, kan investeringsejendommenes vardi tilsvarende aendre sig.

13

Note

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Thorvaldsensvej 3 ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Drift af investeringsejendom indeholder lejeindtaegter, ejendommens driftsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre
ejendomsrelaterede udgifter, som ikke afholdes af lejer.

| andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til det administrative personale, ledelse,
kontorlokaler, kontoromkostninger m.v.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



