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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags data behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret

2015 for Ejendomsaktieselskabet Marskensbo.

Arsrapporten aflasgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar2015 - 31. december2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeg0relse for de forhold,

beretningen omhandler.

Kebenhavn,den 9. maj 2016

D^rektion:

M-Lone Meier Nielsen

"/./'

Bestyrelsey'/'

Henrik Ravnild

-y/.. .' ..

//".' ^/ -/-"^ ./;-

Lars OI^Jepp^sen

/~

y-
Lone Meier Nielsen

Hortzberg
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Marskensbo

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Marskensbo for regnskabsaret 1.

januar 2015 - 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopg0relse,

balance og noter. 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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig
fejlinformation, uanset am denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har

udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav

ifolge dansk revisorlovgivning. Dette krasver, at vi overholder etiske krav samt planl^gger og

udforer revisionen for at opna h0j grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for bel0b og

oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afh^nger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for

virksomhedens udarbejdelse afet arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er

at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstasndighederne, men ikke at udtrykke en

konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere

vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens

regnskabsmasssige skon er rimelige samt den samlede presentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemtest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget

yderligere handlinger i tillasg til den udf0rte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund

vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet.

Kebenhavn, den 9. maj 2016

Hartzberg+
51,

)er(

Statsautoriseret/-eviso)i
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Selskabsoplysninger

Selskabet: Ejendomsaktieselskabet Marskensbo

Vester Voldgade 104, st. th.

1552K0benhavnV.

Direktion:

Bestyrelse:

CVR-nr.:

Stiftet:

Hjemsted:

Regnskabsar:

Lone Meier Nielsen

Henrik Ravnild

Lars Ole Jeppesen

Lone Meier Nielsen

87 80 27 28

10.oktober1978

Kebenhavn

1. januar- 31. december

Revision: Hartzberg+

Statsautoriseret Revisionsvirksomhed

0sterAlle56, I.Sal

2100 Kobenhavn 0
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets formal har i lighed med tidligere ar bestaet af at eje og udleje ejendommen
Marskensbo.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Efter ledelsens vurdering er der ikke usikkerheder ved indregning og maling af de forskellige

regnskabsposter.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets aktiviteter har vasret u^ndret i regnskabsaret.

Selskabets resultatopgorelse for 2015 udviser et resultat pa kr. -8.702, og selskabets balance pr.

31. december2015 udviseren egenkapital pa kr. 82.986.087.

Selskabets resultat er som forventet.

Forventningertil 2016
Forventningerne til 2016 er et resultat pa niveau med regnskabsaret 2015.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentlig vil kunne

pavirke selskabets finansielle stilling.

Hortzberg
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Marskensbo for 2015 er aflagt i overensstemmelse med

arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B - virksomheder, med tilvalg af enkelte regler fra
klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er sendrei pa f0lgende omrader:

Maling af obligationslan under prioritetsg^ld til amortiseret kostpris.

I overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser er sammenligningstal

vedr0rende indregning af obligationslan ikke tilrettet for 2015. Praksisasndringerne er indregnet

direkte pa egenkapitalen primo, jf. egenkapitalnote.

Bortset fra ovennsevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uasndret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopg0relsen indregnes indtegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes v^rdi-

reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets vasrdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige 0konomiske fordele vil fraga

selskabet, og forpligtelsens vasrdi kan males palideligt.

Ved f0rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterf0lgende males aktiver og

forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en

konstant effektiv rente over l0betiden. Amortiseret kostpris opg0res som oprindelig kostpris med

fradrag af eventuelle afdrag samt tillsg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen

mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden ars-

rapporten aflasgges, og som be- eller afkrasfter forhold der eksisterede pa balancedagen.

Hortzberg'
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgorelsen

Bruttoresultat

Bruttofortjeneste/Bruttotab bestar af nettoomsffitning fratrukket vareforbrug og andre eksterne

omkostninger.

Nettoomssetning

Lejeindtasgter indeholder indtasgter ved udlejning af ejendomme samt opkrasvede
fasllesomkostninger og indregnes i resultatopgorelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtegter

vedr0rende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvasrender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af

ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre

omkostninger. Omkostninger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som

mellemvasrende med lejere.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Vasrdiregulering af investeringsejendomme indeholder vasrdireguleringer af ejendomme og hermed

forbundne gasldsforpligtelser til dagsv^rdi samt gevinsttab ved afhasndelse afejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,

lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ion og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er

fratrukket modtagne godtg0relser fra offentlige myndigheder.

Finansielle poster

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de bel0b, der vedr0rer

regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af

realkreditlan samt tillasg og godtgorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgorelsen med den del, der Ran henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den

del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Statsautoriseret revisionsvirksomhed



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejencfomme males ved f0rste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens

k0bspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterf0lgende til en sk0nnet dagsv^rdi. Malingen sker ved

anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsasttes for

ejendommen.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold tii

anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillasgges

kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller

forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopg0relsen under "omkostninger vedr0rende

investeringsejendomme".

Investeringsejendommen har som evrige materielle anl^gsaktiver, bortset fra grunde, en begr^nset

levetid. Den vasrdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forasldes,

afspejles i investeringsejendommens labende maling til dagsv^rdi. Der foretages derfor ikke

systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vasrdireguleringer indregnes I resultatopgorelsen under posten "v%rdireguleringer af ejendomme".

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der s^dvanligvis svarer til nominel v%rdi. Vasrdien

reduceres med nedskrivning til imodegaelse afforventede tab.

Periodeafgrsensningsposter

Periodeafgrasnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende

efterfolgende regnskabsar.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sasrskilt post under egenkapitalen. Foreslaet

udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Statsautoriseret revislonsvirksomhed
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen (fortsat)

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaBldsmetode af midlertidige forskelle mellem

regnskabsmaessig og skattemasssig vasrdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks.

vedrerende aktier, hvor opgarelse af skattev^rdien Ran foretages efter alternative

beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet

henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevasrdien af fremforselsberettiget skattem^ssigt underskud,

males til den vasrdi, 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 males til nettorealisationsvasrdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vsere gasldende, nar den udskudte skat forventes udl0st som aktuel skat.

/Endring i udskudt skat som folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen. For

indevasrende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter udskudt skat og vedligeholdelsesforpligtelser jf.
Boligreguleringslovens §§ 18-18b og Lejelovens § 22. Hensatte forpligtelser males til nominel
vasrdi.

Gaeldsforpligtelser

Andre gasldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sasdvanligvis svarer til nominel
vasrdi.

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede v%rdi ved anvendelse af den effektive rente,

saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vasrdi indregnes i resultatopgerelsen over

laneperioden.

Gasld til realkreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til

lanets restgasld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgasld beregnet som lanets

underliggende kontantvasrdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden

foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gas\d i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Statsautoriseret revisionsvirksomhed
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Resultatopgorelse for
1. januar 2015 - 31. december 2015

Note

BRUTTORESULTAT 701.658

2014
M.OOOkr.

2.991

1 Personaleomkostninger

DRIFTSRESULTAT

-174.674

526.984

-174

2.817

Andre finansielle indtasgter

Andre finansielle omkostninger

ORDIN/ERT RESULTAT F0R SKAT

60.808

-822.495

-234.703

5

-918

1.904

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overf0rt resultat

DISPONERET I ALT

226

-8

-8

-8

.001

.702

.702

.702

-482

1.422

1.422

1.422
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Balance pr. 31. december 2015

AKTIVER

12

Note

ANL/EGSAKTIVER

3 Materielle anlasgsaktiver:

Investeringsejendomme 157.315.363

2014
M.OOOkr.

157.271

157.315.363 157.271

Anlaegsaktiver i alt 157.315.363 157.271

OMS/ETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender:

Periodeafgrasnsningsposter

Andre tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

38.338

1.265.285

1.303.623

1.303.623

158.618.986

270

1.044

1.314

1.314

158.585

Hortzbercy
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Balance pr. 31. december 2015

PASSIVER

13

Note

4 EGENKAPITAL

Selskabskapital

Overfort resultat

Egenkapital i alt

HENSATTE FORPLIGTELSER

Hensasttelser til udskudt skat

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

5 LANGFRISTEDE G/ELDSFORPLIGTELSER

Pengeinstitutter

Realkreditinstitutter

Deposita og forudbetalt leje

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

KORTFRISTEDE G/ELDSFORPLIGTELSER

5 Kortfristet del af langfristet gasld

Gse\6 til pengeinstitutter

Anden gasld

Kortfristede gseldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

6 Eventualforpligtelser

7 Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

8 Nasrtstaende parter

1.250.000

81.736.087

82.986.087

23.080.999

3.186.106

26.267.105

21.329.000

18.713.269

3.697.573

43.739.842

915.483

4.356.953

353.516

5.625.952

158.618.986

2014
M.OOOkr.

1.250

80.969

82.219

23.307

3.833

27.140

20.543

21.265

3.195

45.003

786

1.602

1.835

4.223

158.585
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Note r
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PERSONALEOMKOSTNINGER

L0nninger og vederlag

Det gennemsnitlige antal beskasftigede

SKAT AF ARETS RESULTAT

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst

Regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedr0rende tidligere ar

174.674

174.674

1

0

-226.001

0

-226.001

2014
i I.OOOkr.

174

174

1

0

482

0

482

Hortzberg
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Note r
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3 MATERIELLE ANUEGSAKTIVER

Investeringsejendomme

Kostpris 1.januar2015

Tilgang i aret

Afgang i aret

31-12-2015 31-12-2014

37.439.623 36.868.513

44.363 571.110

0 0

Kostpris 31. december 2015 37.483.986 37.439.623

Regulering til dagsvasrdi 1. januar2014

Arets regulering til dagsvasrdi

119.831.377 119.811.487

0 19.890

Regulering til dagsvaerdi 31.december 2015 119.831.377 119.831.377

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december2015 157.315.363 157.271.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelt ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraskkes. Den herefter beregnede v^rdi korrigeres for indregnet

tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og storre

vedligeholdelsesarbejde mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillasgges. Afkastsatserne er fastsat

pa baggrund af eksterne masgleres bedammelser af markedsniveauet.

Ved fastsasttelse af markedsvasrdien (bogfart v^rdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vasgtet gennemsnitlig afkastprocent 3.75

Felsomhedsanalyse:

/Endring i afkastsatserne har vsesentlig betydning for malingen af investeringsejendomme. En

stigning i afkastsatsen forer til at fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medforer et sendret

krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportef0ljen pavirkes, nar

afkastsatserne asndres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Afkast%

0,25

-0,25

Vaerdi af
ejendomsportefelj

e t.kr.

147.544

168.470

Regnskabsmaessi

g vaerdi t.kr.

157.315

157.315

Regulering

-9.771

11.155

Hortzberg
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Note r
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4 EGENKAPITAL

Selskabskapital

/Endring af regnskabspraksis -

primo asndring af kreditinstitutter
til amortiseret kostpris

Overfert resultat

Pr. 01.01.2015

1.250.000

775.871

80.968.918

Udbetalt

udbytte

0

0

0

Forslag til
arets resultat-

fordeling

0

0

-8.702

Pr. 31.12.2015

1.250.000

775.871

80.960.216

82.994.789 -8.702 82.986.087

Der har ikke vseret asndringer i selskabskapitalen i de sidste 5 ar.

Selskabskapitalen bestar afaktier a kr. 50.000 og multipla heraf.

Kapitalen er ikke opdelt i klasser.
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LANGFRISTEDE G/ELDSFORPLIGTELSER

Pengeinstitutter

Realkreditinstitutter

Deposits og forudbetalt leje

Pr. 31.12.2015

gseld i alt

21.329.000

19.628.752

3.697.573

44.655.325

Afdrag

indenfor 1 ar

0

915.483

0

915.483

Restgaeld

efter 5 ar

0

14.863.107

0

14.863.107

2014

M.OOOkr.

21.329

21.265

3.195

45.789
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Note r

EVENTUALFORPLIGTELSER

Der er ingen eventualforpligtelser.

7 PANTSYETNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Ejerpantebreve store nom. kr. 21.329.000, kr. 385.000, kr. 5.619.880 samt kr. 1.084.217 med pant i

ejendommen matr.nr. 5342 Udenbys Klasdebo Kvarter er deponeret i selskabets eget arkiv.

N/ERTSTAENDE PARTER

Ejendomsaktieselskabet Marskensbo n^rtstaende parter omfatter folgende:

Bestemmende indflydelse:

Mans Gflran Vilhelm Bergengren

Ejerforhold:

lf0lge selskabets ejerbogsfortegnelse er felgende kapitalejere noteret med bestemmende

indflydelse:

Hans Goran Vilhelm Bergengren

Hjularods Gods 1

s-241 65 Harlosa

Sverige
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