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Ejendomsselskabet Duntzfelts Alle 6 ApS
Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Duntzfeits Alle
6 ApS for regnskabsaret fra selskabets stiftelse 27. januar - 31. december 2016.

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 regnskabs-
aret fra selskabets stifteise 27. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhoid, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 12. juni 2017
Direktiog:

JohanEwald Lorentzen Oscar Claudius Crohn



Ejendomsselskabet Duntzfeits Alle 6 ApS
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Duntzfelts Alle 6 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Duntzfelts Alle 6 ApS for regnskabsaret fra sel-
skabets stiftelse 27. januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

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 fra selskabets stiftelse 27. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfaert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
hangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gaeldende 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 tilstraekkeligt 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 le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere seiskabets evne til at
fortszette driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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 vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



Ejendomsseiskabet Duntzfelts Alle 6 ApS
Arsrapport 2016

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan 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 grundiag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa

det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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 ledeisesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledeisesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 12. juni 2017

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
C A 0228
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Henrik Reedtz
statsaut. revisor



EY

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Duntzfelts Alle 6 ApS
Arsrapport 2016

Ejendomsselskabet Duntzfelts Alle 6 ApS
c/o Krat Estate, Lergravsvej 59 A, 2300 Kebenhavn S

37402915

27. januar 2016

Kabenhavn

27. januar - 31. december 2016

Johan Ewald Lorentzen
Oscar Claudius Crohn
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Ejendomsselskabet Duntzfelts Alle 6 ApS
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i fast ejendom samt al virksomhed, som efter direktionens sken er
beslaegtet hermed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pé 1.360.666 kr., og virksomhedens
balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 9.360.666 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 27. januar - 31. december
Resultatopgerelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat far skat
3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Ejendomsselskabet Duntzfeits Alle 6 ApS
Arsrapport 2016

2016
11 mar.

411.659
1.501.832

1.913.491
-167.932

1.745.559
-384.893

1.360.666

1.360.666
1.360.666
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Arsregnskab 27. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlaegsaktiver
4 Materielle anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Duntzfeits Alle 6 ApS
Arsrapport 2016

2016

31.800.000
31.800.000

31.800.000

37.500
10.693

48.193
140.374
188.567

31.988.567
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Arsregnskab 27. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overkurs ved emission
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser

6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Gaeld til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita
Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden gald

Gaeldsforpligtelser i ait
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Naertstaende parter

WCERNN =

Ejendomsselskabet Duntzfelts Alle 6 ApS
Arsrapport 2016

2016

50.000
7.950.000
1.360.666

9.360.666

350.949

350.949

17.088.000
763.078
2.018.548
239.304
2.018.548

22.127.478

25.107
80.744
33.944

9.679

149.474

22.276.952
31.988.567
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Ejendomsselskabet Duntzfeits Aile 6 ApS

Arsrapport 2016
Arsregnskab 27. januar - 31. december
Egenkapitalopgerelse
Overkurs ved

Kr. Selskabskapital emission Overfert resultat lalt
Egenkapital 27. januar 2016 50.000 7.950.000 0 8.000.000
Overfaort, jf. resultatdisponering 0 0 1.360.666 1.360.666
Egenkapital

31. december 2016 50.000 7.950.000 1.360.666 9.360.666
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Ejendomsselskabet Duntzfelts Alle 6 ApS
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Arsregnskab 27. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Duntzfelts Alle 6 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Dette er selskabets farste regnskabsar. Regnskabet er aflagt efter folgende regnskabspraksis.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi og arets vardiregulering indregnes i resultatopgarelsen under posten
dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede
fremtidige pengestremme for investeringsejendommen. Gaeld vedrgrende investeringsejendomme
indregnes ligeledes til dagsvaerdi med indregning af vaerdireguleringen i resultatopgerelsen under
posten dagsvardiregulering af gaeld vedrerende investeringsejendomme.

Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af en kapitaliseringsfaktor, der fastsaettes pa grundiag af et
markedsbaseret forrentningskrav for den enkelte ejendom og dennes forventede fremtidige ind- og
udbetalinger.

Gaeld vedregrende investeringsejendomme indregnes ligeledes til dagsvaerdi med indregning af
vaerdireguleringen i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.

Investeringsejendomme, bortset fra grunde, har en begraenset levetid. Den vaerdiforringelse, der
finder sted efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i investeringsejendommens
lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investerings-
ejendommenes brugstid.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
I nettoomsaetningen indgar indtaegt ved udlejning af fast ejendom samt hermed beslagtet
virksomhed.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraeveaevet
pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrarende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.
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Ejendomsselskabet Duntzfeits Alle 6 ApS
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Arsregnskab 27. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordnin-
genm.v.

Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi. Der
foretages nedskrivning til imadegaelse af tab baseret pa en objektiv indikation pa, at et
tilgodehavende eller en gruppe af tilgodehavender er vaerdiforringet. Nedskrivning foretages til
nettorealisationsvaerdi, safremt denne er lavere end regnskabsmaessig vaerdi.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omszattes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vardisendringer.

Egenkapital

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrarende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgarelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 27. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gaeldsforpligtelser

Ejendomsselskabet Duntzfelts Alle 6 ApS

Arsrapport 2016

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligteiser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-

singkontrakter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 27. januar 2016
Tilgange

Kostpris 31. december 2016

Veaerdireguleringer 27. januar 2016
Arets vaerdireguleringer

Vardireguleringer 31. december 2016
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

33.944
350.949

384.893

Investerings-
ejendomme

29.283.622
1.014.546
30.298.168

0
1.501.832

1.501.832
31.800.000
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Arsregnskab 27. januar - 31. december

Noter
Investeringsejendomme

Opgerelse af dagsveerdi

Dagsvaerdi af investeringsejendomme er beregnet for hver enkelt ejendom ved tilbagediskontering af
de forventede fremtidige pengestremme med en relevant diskonteringsfaktor. Forventede fremtidige
pengestremme er baseret pa ledelsesgodkendte budgetter for de kommende 6 ar og en beregnet
terminalvaerdi for ejendommens resterende levetid. Diskonteringsfaktoren udger den risikofrie rente
og et risikotillaeg for den enkelte gjendom.

Der anvendes ikke uafhaengige vurderingsmaend ved opgerelsen af dagsvaerdierne.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi

De vaesentligste forudsatninger anvendt ved opgerelse af dagsvaerdien er:
Diskonteringsfaktor: 5,65%

Inflationsrate: 2%

Langsigtet tomgang: 0,0 %
Terminalvaerdi: 26,8 mio. kr.

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 17,1 mio. kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Ejendomsselskabet Crohn & Lorentzen A/S som
administrationsselskab og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomstaret 2016 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som
forfalder til betaling.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for banker, kreditorer og evrige leverandarer er stillet pant
eller anden sikkerhed i virksomhedens aktiver for en veerdi af 31,8 mio. kr. Den samlede
regnskabsmaessige vaerdi af aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed eller pant, udger 17,1 mio. kr.

Nartstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber
Modervirksomhed Hjemsted
Ejendomsselskabet Crohn & Lorentzen A/S Kebenhavn @
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