VBG 34 A/S

c/o Niels K. Thygesen, Gyvelbakken 7, 3460
Birkerad

Arsrapport for 2016

CVR-nr. 89 91 36 16

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den19/5 2017

Kasper Thygesen
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors revisionspategning 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 7
Balance 31. december 8
Noter til arsregnskabet 10
Noter, regnskabspraksis 14
&

pwe



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 for VBG 34 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Birkergd, den 19. maj 2017

Direktion

Kasper Damsgaard Thygesen
Bestyrelse

Niels Kristian Thygesen Kasper Damsgaard Thygesen Julie Damsgaard Thygesen
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i VBG 34 A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for VBG 34 A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016, der omfat-
ter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske 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 opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

pwc 2



Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge 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 brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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 professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke 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 regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hillered, den 19. maj 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Carsten Blicher
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Pengeinstitut
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Kasper Damsgaard Thygesen
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for VBG 34 A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Hovedaktivitet
Selskabet driver ejendomme med hoteldrift.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa DKK 5.835.964, heraf vaerdireguleringer pa
DKK 199.500, og selskabets balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pd DKK 948.387.

Uszdvanlige forhold

Atholdte vedligeholdelsesomkostninger i perioden 2011 - 2016 vedrerende ejerlejlighed 1, som er ejet af
moderselskabet I/S Tarnfalkevej, er i 2016 viderefaktureret til I/S Tarnfalkevej til kostpris. Belgbet udger
TDKK 5.762, som er indtegtsfort.

Vedligeholdelsesomkostninger, der er opgjort samlet for ejerlejlighed 1 og 3, vil fremover blive fordelt
mellem selskaberne efter samme principper som fordelingen af omkostninger for perioden 2011-2016.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
6.001.468 167.397
1 199.500 289.015
6.200.968 456.412
2 -365.004 -387.158
5.835.964 69.254
0 0
5.835.964 69.254
5.835.964 69.254
5.835.964 69.254




Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015

DKK DKK
Investeringsejendomme 6.754.500 6.555.000
Materielle anlaegsaktiver 3 6.754.500 6.555.000
Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder 1.748.756 2.843.016
Finansielle anlagsaktiver 4 1.748.756 2.843.016
Anlagsaktiver 8.503.256 9.398.016
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 1.906
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.172.003 0
Tilgodehavender 1.172.003 1.906
Likvide beholdninger 5.260 2.040.267
Omsatningsaktiver 1.177.263 2.042.173
Aktiver 9.680.519 11.440.189

.
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Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Selskabskapital 800.000 800.000
Overfort resultat 148.387 -5.687.577
Egenkapital 5 948.387 -4.887.577
Geeld til realkreditinstitutter 1.084.787 1.166.202
Huslejedepositum 1.639.091 1.591.350
Anden geeld 4.456.336 5.550.596
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 7.180.214 8.308.148
Geeld til realkreditinstitutter 6 85.086 84.498
Kreditinstitutter 244 1.990.794
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 5.742.310
Anden gaeld 6 1.466.588 202.016
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.551.918 8.019.618
Galdsforpligtelser 8.732.132 16.327.766
Passiver 9.680.519 11.440.189
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 7
58
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Noter til arsregnskabet

pwe

Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed

forbundne finansielle forpligtelser

@vrige veerdireguleringer af investeringsejendomme

Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis
Valutakursregulering

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

2016 2015
DKK DKK
199.500 285.000
0 4.015
199.500 289.015
271.223 298.501
93.781 88.657
365.004 387.158

Investerings-

ejendomme
DKK

6.524.410
0
0

6.524.410

30.590
199.500

230.090

6.754.500

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdianseet

telsesteknikker.

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger

Diskonteringsrente

2016 2015

DKK DKK

6.754.500 6.555.000
6,5 % 6,5 %
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Noter til arsregnskabet

4 Finansielle anlaegsaktiver

pwe

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar

Arets tilbagefersler af tidligere &rs opskrivninger

Opskrivninger 31. december

Nedskrivninger 1. januar
Arets nedskrivninger

Nedskrivninger 31. december

Regnskabsmassig veerdi 31.

Egenkapital

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Tilgodehaven-
der i tilknyttede
virksomheder

DKK
2.688.812
2.688.812
154.204
-154.204
0
0
940.056
940.056
december 1.748.756
Overfgrt
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
800.000 -5.687.577 -4.887.577
0 5.835.964 5.835.964
800.000 148.387 948.387
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Noter til arsregnskabet

6
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Huslejedepositum

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden gald

Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

@vrig kortfristet gaeld

2016 2015

DKK DKK
744.443 831.721
340.344 334.481
1.084.787 1.166.202
85.086 84.498
1.169.873 1.250.700
1.639.091 1.591.350
0 0
1.639.091 1.591.350
0 0
1.639.091 1.591.350
2.707.580 2.707.580
1.748.756 2.843.016
4.456.336 5.550.596
1.466.588 202.016
5.922.924 5.752.612
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Noter til arsregnskabet

pwc

2016 2015
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Eventualforpligtelser
Selskabet har indgaet forpagtningskontrakt pa Savoy Hotel med I/S
Tarnfalkevej. Kontrakten kan opsiges med 12 maneders varsel til den 31.
december, dog tidligst til ophgr den 1. juli 2026. Den samlede forpligtelse
andrager: 30.600.000 33.200.000

Tinglyst realkreditpantebrev pa DKK 1.791.000 i ejendommen Vesterbrogade 34 st. tv., 1620 Kgbenhavn V.

Tinglyst ejerpantebrev pa DKK 2.421.930 i eiendommen Vesterbrogade 34 st. tv., 1620 Kgbenhavn V til
sikkerhed for bankmellemvaerende.

Deponeret konto 8117 1839653 pa DKK 253 til sikkerhed for bankmellemvaerende.

Tinglyst anden haeftelse i eiendommen Vesterbrogade 34 st. tv., 1620 Kgbenhavn V pa DKK 100.000.
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for VBG 34 A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

Prioritetsgeeld indregnes fra 2016 til amortiseret kostpris mod tidligere til dagsvardi.
Selskabet har valgt at anvende overgangsbestemmelsen og alene indregne vardireguleringen med virkning
fra ultimo 2016. ZAndringen pavirker sdledes ikke tidligere ar.

Som folge af den @&ndrede praksis er vaerdien af prioritetsgalden forgget med DKK 4.015.
Arets resultat efter skat og den finansielle stilling er ligeledes negativt pavirkes med DKK 4.015.

Herudover er regnskabspraksis uandret fra tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &endrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til dags-
verdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre tilgode-
havender” henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

Andring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerelsen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmeessig sikring.
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Noter, regnskabspraksis

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsatningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration og ejendomsdrift mv.

Andre driftsindtagter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekunder karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anleegs-
aktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestéar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-

_
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Noter, regnskabspraksis

teknik.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2016 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
sarskilt andet sted i balancen.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Finansielle anlaegsaktiver

Finansielle anlegsaktiver omfatter tilgodehavender.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1dnets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.
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