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Gammel Jernbanevej 16-18 P/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Gammel Jernbanevej 16-18 P/S
Marselis Boulsevard 5

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 37553506

Stiftet: 21.03.2016

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsér: 21.03.2016 - 31.12.2016
Arsrapportens nummer: 1

Bestyrelse

Morten Bondo Christensen, formand
Kristian Kyneb

Jes Lind Krarup

Henrik Glud Ovesen

Erik Wihlborg

Direktion
Erik Wihlborg, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Veerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &8rsrapporten for regnskabs3ret
21.03.2016 - 31.12.2016 for Gammel Jernbanevej 16-18 P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabs3ret

21.03.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 19.04.2017

Direktion
Erik Wihlborg
direktgr
Bestyrelse / M,
v e y 4 / % d
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Morten Bondo Christensen Kristian Kyneb JAes Lind Krarup \

formand /
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Henrik Glud Ovesen Erik Wihlborg
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Gammel Jernbanevej 16-18 P/S

Erklaering om udvidet gennemgang af drsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for Gammel Jernbanevej 16-18 P/S for regnskabsaret
21.03.2016 - 31.12.2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. 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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om 8rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreaever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik p@ at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

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

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret p8 det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 21.03.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 8rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



Gammel Jernbanevej 16-18 P/S 4

Den uafhaengige revisors erklaeringer

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af 8rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pé anden mé&de synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

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

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesheretningen er i overensstemmelse med
8rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 19.04.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
// P
CVR-nr.: 33963556
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Jacob Ngrmark
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Hovedaktiviteten for selskabet er at drive og udvikle ejendommen, Gammel Jernbanevej 16-18, Valby.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Ejendommen er kgbt i foraret 2016.

Arets resultat udggr et overskud pa 2.185 t.kr. efter vaerdiregulering af selskabets investeringsejendom pa
2.304 t.kr. til markedsvaerdi. Egenkapitalen udger 31.12.2016 i alt 7.235 t.kr.

For 2017 forventes overskud for markedsveaerdiregulering af selskabets investeringsejendom.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2016

Bruttofortjeneste

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Note

2016
kr.

191.294

2.304.495

2.495.789

(310.745)

2.185.044

2.185.044

2.185.044
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Materielle anlaagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016
Note kr.

14.000.000
2 14.000.000

14.000.000

1.701
41.393
43.094

930.491

973.585

14.973.585
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2016
kr.

5.050.000

2.185.044
7.235.044

7.260.089
7.260.089

90.530
167.741
120.386

50.000

49.795

478.452

7.738.541

14.973.585
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfart

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Indskudt ved stiftelse 5.050.000 0 5.050.000
Arets resultat 0 2.185.044 2.185.044
Egenkapital ultimo 5.050.000 2.185.044 7.235.044
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Noter

2016
kr.

1. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 195.713
@vrige finansielle omkostninger 115.032
310.745
Investe-
rings-
ejendomme
kr.

2. Materielle anlaagsaktiver

Tilgange 11.695.505
Kostpris ultimo 11.695.505
Arets opskrivninger 2.304.495
Opskrivninger ultimo 2.304.495
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 14.000.000

Selskabets investeringsejendom er en udlejningsejendom p& 852 m2, beliggende i Valby. Investeringsejen-
dommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastba-
serede model.

Ejendommen er 100% udlejet p8 13 lejekontrakter.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pa 409 t.kr.
Afkastkravet udggr 3% pr. 31.12.2016.

En forggelse af afkastgraden med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien med 2,0 mio.kr.

Ejendommen er veerdiansat til 16.432 kr./m2.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsasttelsen af dagsveerdien.



Gammel Jernbanevej 16-18 P/S

11

Noter

3. Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Forfald inden

Forfald efter 12

for 12 méneder maneder Restgaeld efter
2016 2016 5 ar

kr. kr. kr.

90.530 7.260.089 6.961.990

90.530 7.260.089 6.961.990

4. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendommen, Gammel Jernbanevej 16-18, Valby. Den regnskabsmaessige
veerdi af pantsatte ejendomme udggr 14.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmeilser for regnskabsklasse C.

Det er selskabets farste regnskabs8r, hvorfor der ikke er sammenligningstal med i &rsrapporten.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
pkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden,
og forpligtelsens vzerdi kan males pélideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden drsrapporten
aflzegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre eksterne omkostninger og ejendomsomkost-
ninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til keber har fun-

det sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
o . «

males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi p& balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primeere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen
myv.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestdr af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhangig keber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgemme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoindtjening for det kommende
&r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder og lign.

Regnskabsdrets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeg&else af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgzeld méles pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I3noptagelsen 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 méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Anvendt regnskabspraksis

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.



