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Ledelsesberetning

Stiftelse og salg af selskabet Ejendomsselskabet Circle A/S
Selskabets formal er at eje og udleje ejendommen Klausdalsbrovej 601.

Selskabet er stiftet af Tryg Ejendomme A/S den 15.12.2016 ved apportindskud af ejendommen Klaus-
dalsbrovej 601, matr. nr. 0021n og 0021p, Ballerup. I forleengelse heraf er selskabet solgt med endelig
closing den 31.01.2017. Salget var betinget af saedvanligt finansieringsforbehold, som blev ophaevet
22.12.16. I forbindelse med apportindskuddet indtraeder selskabet i de af den overtagne virksomhed
indgdede kontrakter og forpligtelser. Apportindskuddet er gennemfgrt skattemaessigt efter afstdelses-
princippet (skattepligtigt). Investeringsejendommen er indskudt til dagsveerdi.

Udlejningsforhold

Den samlede lejeindtaegt udgjorde for perioden 15.12.2016-31.12.2016 1.925.228 DKK.

Ejendommen er ifm. salget opmalt til 67.013,8 m2. Der er indgdet erhvervslejekontrakt med Tryg For-
sikring A/S for hele ejendommen pa 20 &r, dog sdledes at Tryg Forsikring A/S friggres fra et areal pa
12.732,2 m2 pr. 30. juni 2018. Ejendommen er fuldt udlejet.

Arets resultat

Arets resultat for skat svarer til lejeindtaegten, idet alle udgifter i perioden 15.12.-31.12.16 i henhold til
kontrakten afholdes af lejer.

Skat af rets resultat udger 423.550 DKK, svarende til 22%.
Arets resultat efter skat udger 1.501.678 DKK.

Resultatdisponering
Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at arets overskud pd 1.501.678 DKK overfgres til egenka-
pitalen.

Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er efter ledelsens opfattelse ikke indtradt begivenheder efter regnskabets afslutning, som vil kunne
forrykke vurderingen af selskabets gkonomiske stilling veesentligt.

Forventninger
Med udgangspunkt i indgdede aftaler om udlejning, mv. vurderes fremtidsudsigterne for Ejendomssel-
skabet Circle A/S som positive.



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 15.
december - 31. december 2016 for Ejendomsselskabet Cirkle A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabsprak-
sis for hensigtsmaessig, sdledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsperioden 15. december - 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for ud-
viklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold, drets resultat og finansielle stilling som helhed
og en beskrivelse af de vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som virksomheden star over for.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 26. januar 2017

Direktion

P&l Rosendahl

Bestyrelse

Mads Harberg P&l Rosendahl

Formand

Anders Rolskov-Eriksen

Godkendt pa selskabets generalforsamling den 26.01.2017

Dirigent:
Sgren Kopp



Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Circle A/S

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Circle A/S for regnskabsaret 15.12.2016 -
31.12.2016, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

15.12.2016 - 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nesermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Eti-
ske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige eti-
ske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbe-

vis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med 5rsregnskabsloven. 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 selskabets evne til at fort-
saette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, 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 re-
vision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formation kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger,

som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af &rsregnskabet.



Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel 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 pd
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e 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.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede 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 vasentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspdtegning ggre opmaerksom p& oplysninger herom i drsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfagre, at selskabet ikke lzengere
kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder pd 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 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 lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller

vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.



Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-

hold 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.
Kgbenhavn, den 26.01.2017
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Jens Ringbaek Kasper Bruhn Udam

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor



Resultatopggrelse for perioden 15.12.2016-31.12.2016

DKK
Note 2016
1 Indtzegter af investeringsejendom 1.925.228
2 Refusion fra lejer af driftsudgifter 415.696
3 Driftsudgifter af investeringsejendom -415.696
Resultat af primaer drift, i alt 1.925.228
Resultat fer skat 1.925.228
4 Skat -423.550
Arets resultat 1.501.678

Arets resultat foreslds disponeret saledes:

Udbytte -
Overfgrt til Anden egenkapital 1.501.678
1.501.678
Balance
DKK
MNote 31.12.2016
Aktiver
5 Grunde og bygninger 768.000.000
Anlaegsaktiver, i alt 768.000.000
Tilgodehavende hos Tryg Forsikring A/S 1.925.228
Tilgodehavender, i alt 1.925.228
Aktiver, i alt 769.925.2238
Passiver
Aktiekapital 500.000
Andre reserver 769.001.678
& Egenkapital, i alt 769.501.678
4 Aktuelle skatteforpligtelser 423.550
Kortfristet gaeld, i alt 423.550
Passiver, i alt 769.925.228

7 Ewventualforpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

o



Noter

DKK
2016
1 Indtaegter af investeringsejendommen
Leje af Klaudsalsbrovej 601 til Tryg Forsikring A/S 16.12.-31.12.2016 1.925.228
2 Refusion fra lejer af driftsudgifter
Administrationsomkostninger i form af len, gebyrer, forsikringer, ejendomsskatter
og andre omkostninger forbundet med forvaltning af ejendommen afholdes af lejer. 415.696
3 Drift af investeringsejendomme
Ejendomsskat for 16.12.-31.12.2016 -415.696
4 Skat
Skat af regnskabsmaessigt resultat (22%) -423.550
-423.550
5 Grunde og bygninger
Kostpris
Saldo 15. december 768.000.000
Saldo 31. december 768.000.000
Vaerdireguleringer
Saldo 15. december -
Saldo 31. december -
Bogfert veerdi 31. december 768.000.000
Ejendommen Klausdalsbrove] 601 er en kontorejendom, som er 100 % udlejet til Tryg Forsikring.
Arealet udger 67.013,8 m2.
Se Anvendt regnskabspraksis om veerdianseettelsen af ejendommen.
6 Egenkapital
Aktiekapital
Saldo 15. december 500.000
Saldo 31. december 500.000
Aktiekapitalen bestar af 500.000 aktier a 1 DKK. Aktierne er ikke opdelt i klasser.
Anden egenkapital
Saldo 15. december 767.500.000
Overfprt jf. overskudsdisponeringen 1.501.678
Saldo 31. december 769.001.678
Egenkapital, i alt 769.501.678
7 Eventualforpligtelser og kontraktlige forpligtelser

Efter momsloven § 43 stk. 1 skal der for investeringsgoder ske en regulering af den
fradragsberettigede afgift, hvis der sker zendringer i anvendelsen efter anskaffelsen af godet.
Efter momsloven § 44 stk 1 og 2, skal reguleringen zendres med 1/10 3rlig over 10 3r.
Momsforpligtelsen udger total DKK 7,8 mio.

Kobsaftalen af 15. december 2016 om ejendommen Klausdalsbrovej 601 er indgdet med closing 31. januar 2017 samt en

erhvervslejekontrakt med Tryg Forsikring A/S pa 20 &r, dog siledes at Tryg Forsikring A/S frigares fra et areal pd 12.732,2 m2

pr. 30. juni 2018.

8 Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Abningsbalancen er aflagt i overensstemmelse med "Arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse B (sma virksomheder)".

Indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet har en
retlig eller faktisk forpligtelse som fglge af en tidligere begivenhed, og ndr det er sandsynligt, at frem-

tidige skonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.



Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris, dog med undtagelse af finansielle akti-
ver, der indregnes til dagsvaerdi. Efterfalgende malinger foretages som beskrevet for de forskellige
regnskabsposter nedenfor. Ved indregning og maling tages hensyn til forventede risici og tab, der
fremkommer inden arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa ba-
lancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes
med de belgb, der kan henfgres til dette regnskabsar. Veerdireguleringer af finansielle aktiver og for-

pligtelser indregnes i resultatopggrelsen, medmindre andet er anfgrt nedenfor.

Belgbene i noterne er alle vist i kroner, medmindre andet er angivet.

Resultatopggrelse
Regnskabsposten “Indtaegter af investeringsejendom” indeholder ejendommens lejeindtaegter, som er

fastsat p& markedsbaserede vilkar i henhold til lejekontrakt med Tryg Forsikring A/S.

"Refusion fra lejer af driftsudgifter” indeholder en indtaegt, der modsvarer de i regnskabet udgiftsfgrte
ejendomsskatter, forsikringer og andre driftsudgifter, idet lejeaftalen indeholder bestemmelser om at
alle drifts- og administrationsudgifter, bortset fra udvendig vedligeholdelse, afholdes af lejer.

"Driftsudgifter af investeringsejendom” indeholder alle de omkostninger, der er ved at drive ejendom-
men, herunder vand, varme, el, indvendig vedligeholdelse af ejendommen, forsikringer, ejendomsskat-
ter mv. I regnskabsperioden 15.12.2016 til 31.12.2016 er alene udgiftsfgrt ejendomsskat.

Aktiver

Grunde og bygninger
Ejendommen klassificeres som investeringsejendom, da den besiddes med henblik pd udleje.

Investeringsejendommen optages til dagsvaerdi. Vaerdiansaettelsen er baseret pa en kgbsaftale af 15.
december 2016 indgdet mellem uafhaengige parter med endelig closing 31. januar 2017 samt en er-
hvervslejekontrakt med Tryg Forsikring A/S pa 20 ar, dog saledes at Tryg Forsikring A/S friggres fra et
areal p& 12.732 m2 pr. 30. juni 2018.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegdelse af forventede tab efter

en individuel vurdering af tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer den
efterfolgende regnskabsperiode. Periodeafgraensningsposter er malt til oprindelig kostpris.



Gald

Gaeld méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Selskabsskat

Selskabet indregner aktuel skat i henhold til skattelovgivningen. Aktuelle skatteforpligtelser og tilgode-
havende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret
for regulering af skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto skatter.

Periodeafgreensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter indtaegter, der vedrgrer den efterfal-
gende regnskabsperiode. Periodeafgraensningsposter er malt til oprindelig kostpris.
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