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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt &rsrapporten for 01. januar — 31. december 2015 for ENBE ApS.
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 01. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegareise for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 28. april 2016
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Den uafhaengige revisors erklzeringer

Til kapitalejeren i ENBE ApS

Vi har revideret arsregnskabet for ENBE ApS for regnskabséret 1. januar — 31. december 2015, der omfatter

anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

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 ngdven-

dig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart revisi-
onen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk revisorlov-
givning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlsegger og udferer revisionen for at opna hej grad af
sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i ars-
regnskabet. De valigte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vee-
sentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter endvide-
re vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er
rimelige samt den samlede preesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhangige revisors erkizringer
(fortsat)

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 — 31. de-
cember 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere hand-
linger i tilleeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysnin-
gerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kabenhavn, den 13. maj 2016

statsautoriseref/fevisor
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Ledelsesberetning

Aktiviteter
Selskabet ejer ejendommen Enghavevej 63/Bevtoftegade 8, 1674 Kabenhavn V.

Udviklingen i regnskabsaret

Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt resultat pa kr. 3.289.919.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydel-
se pa bedemmelse af arsrapporten.

Usikkerhed ved indregning og maling

Vaerdiansaettelse investeringsejendomme

Selskabets ledelse har i lighed med tidligere ar anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med veerdiansaet-
telsen af selskabets investeringsejendom. Investeringsejendommen indregnes til dagsveerdi i henholdt til ars-
regnskabslovens § 38. Den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel indeholder falgende hovedelementer;
lejeindtaegter fratrukket drifts-, vedligeholdelses- og administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte
lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2016 samt de forventede driftsomkostninger
for 2016. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den
enkelte ejendom, der er baseret pa ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent
har vaesentlig indflydelse pa veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme.

Selskabet og koncernen har indgaet en finansieringsaftale med selskabets og koncernen realkreditinstitutter der
sikrer selskabets og koncernens fortsatte drift. | forbindelse med gennemfarelsen af selskabets og koncernens
finansieringsaftale med selskabets og koncernens realkreditinstitutter skal der derfor gennemfares en raekke
laneomlzegninger vedrarende selskabets og koncernens realkreditbeldning. Flere af disse laneomiaegninger
skal i henhold til de indgaede l&neaftaler forst gennemfares efter afieeggelsen af regnskabet for 2015. Der er
derfor pa tidspunktet for regnskabsafleeggelsen usikkerhed om, hvordan flere af laneomlaegningerne vil udmean-
te sig i de enkelte selskaber og koncernen. Usikkerheden gar alene pa hvorledes det enkelte realkreditinstitut vil
fordele de modtagne afdrag pa hvert lan fremadrettet. Pa baggrund af fastsatte aftalte bidragssatser med de
enkelte realkreditinstitutter, har selskabets ledelse derfor i forbindelse med regnskabsaflaeggelsen, foretaget et
regnskabsmaessigt sken over fordelingen af det kommende ars afdrag tillige med et regnskabsmaessigt skan
over fordelingen af den gaeld der forfalder inden for 2-5 ar.

Den forventede udvikling

Selskabet og koncernen har indgaet en samlet aftale med selskabets og koncernens realkreditinstitutter vedre-
rende seiskabets og koncernens fremadrettede finansiering. Aftalen betyder, at selskabets og koncernens
fremadrettede finansiering er sikret og at selskabets arlige bidrag, renter og afdrag er maksimeret til et fast be-
lgb, som er afstemt selskabets og koncernens budgetterede indtjening.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ENBE ApS er aflagti overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-
virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indtesgter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdireguleringer af fi-

nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tiflyde selskabet, og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Resultatopgerelse
Lejeindtaegter vedrarende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger og indreg-

nes i resultatopgerelse i den periode, som lejen vedrarer. Indtaegter vedrgrende varmeregnskabet indregnes i
balance som mellemvaerende med lejere.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendomme, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt ge-
vinst/tab ved atheendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lanninger og avrige lgnrelaterede omkostninger med fradrag af lanrefusioner
fra det offentlige.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindteegter og renteomkostninger, realiserede og urealise-

rede kursgevinster samt kurstab vedr. vaerdipapirer. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen

med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabets er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske datter-
virksomheder.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes ksbspris og eventu-
elle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfeligende ejendom for ejendom til en skonnet dagsvaerdi. Malingen sker ved

anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastszettes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investerings-
ejendommens brugstid.

Vzerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten "veerdireguleringer af ejendomme’”.
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Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskrives til
nettorealisationsvaerdien med henblik pa at i mede forventet tab.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger

Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytter ind-
regnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetiigodehavender og —forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og —forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang,
der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hasfter City Apartment A/S solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa rente, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskred-
sen. Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
selskabsskat” eller "Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af akti-

ver og forpligtelser opgjort pa grundiag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i perioden fra
2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke sterrelsen af udskudte skatteforpligtelser
og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 % vil medfere en veesentlig
afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes udskudte skatteforpligtelser
og skatteaktiver med 22 %.
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Galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til pantebrevsrestgaelden.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvil-
ket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Note 2015 2014
Indteegter 3.076.731 2.962.789
Ejendomsomkostninger -1.000.431 -615.307
Resultat af ejendommenes drift for administrationsomk.
og finansiering 2.076.300 2.347.482

1 Personale omkostninger 0 0
Administrationsomkostninger -63.150 -63.150
2 Vaerdireguleringer af ejendomme 3.555.147 -100.000
Resultat for finansiering 5.5668.297 2.184.332
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 704.618 955.031
Andre finansielle indtaegter 17.248 26.152
3 @vrige finansielle omkostninger -2.051.767 -1.728.169
Resultat for skat 4.238.396 1.437.346
4 Skat af arets resuitat -948.477 -369.776
Arets resultat 3.289.919 1.067.570
Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte 0 0
Overfort til overfort resultat 3.289.919 1.067.570
3.289.919 1.067.570
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Balance pr. 31. december 2015

Aktiver

Anlazgsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsztningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavende tilknyttet virksomhed
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11
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2015 2014
54.100.000 50.500.000
54.100.000 50.500.000
15.744.176 18.945.272

1.667 0
15.745.743 18.945.272

5.251.124 2.239.541
20.996.867 21.184.813
75.096.867 71.684.813
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Note

Balance pr. 31. december 2015

Passiver

Egenkapital
Selskabskapital

Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gzldsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser

Geaeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet gaeld
Selskabsskat

Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer- og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristede galdsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelseri alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser

12
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2015 2014
1.700.000 1.700.000
15.461.495 12.171.576
17.161.495 13.871.576
9.5661.965 8.779.832
9.561.965 8.779.832
46.956.966 47.449.111
46.956.966 47.449.111
485278 479.053
166.344 393.976
109 0

70.511 10.022
694.198 701.243
1.416.440 1.584.294
48.373.406 49.033.405
75.096.867 71.684.813
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Personaleomkostninger

Der har i regnskabsaret ikke veeret beskaeftiget nogen.

Anlaegsoversigt 2015 2014
Anskaffelsessum pr. 01.01.2015 12.781.605 12.781.605
Afgang/tilgang 44.853 0
Anskaffelsessum pr. 31.12.2015 12.826.458 12.781.605
Opskrivning pr. 01.01.2015 37.718.395 37.818.395
Periodens tilbagefarte opskrivninger 3.555.147 -100.000
Samlede opskrivninger pr. 31.12.2015 41.273.542 37.718.395
Samlede af- og nedskrivninger pr. 01.01.2015 0 0
Arets af- og nedskrivninger 0 0
Samlede af- og nedskrivninger pr. 31.12.2015 0 0
Bogfort veerdi pr. 31.12.2015 54.100.000 50.500.000

Ejendomsveerdi ved seneste vurdering pr. 01.10.2015 kr. 24.900.000.

Ved beregning af ejendommenes markedsvaerdi efter afkastmodel

(bogfart veerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 4,00%
Den laveste afkastprocent udgar 4,00%
Den hgjeste afkastprocent udger 4,00%

De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen

pr. 1. januar 2016 samt de forventede driftsomkostninger for 2016. Vedligeholdelsesom-
kostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte

ejendom, der er baseret pa ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte
afkastprocent har vaesentlig indflydelse pa vaerdiansaettelsen af selskabets investerings-

ejendomme.

13
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Noter
3. @vrige finansielle omkostninger 2015 2014
Andre finansielle omkostninger 2.051.767 1.728.169
2.051.767 1.728.169
4. Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst 166.344 393.976
Forskydning i udskudt skat 782.133 -24.200
948.477 369.776
Der er betalt sambeskatningsselskabsskat i arets lab med kr. 393.976.
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet City Apartment A/S og herunder
vaerende datterselskaber. Der foretages en fuldstandig fordeling af selskabs-
skatten.
Udskudt skat
Hensat til udskudt skat pr. 01.01.2015 8.779.832 8.804.032
Forskydning i udskudt skat 782.133 -24.200
Hensat til udskudt skat pr. 31.12.2015 9.561.965 8.779.832
5. Egenkapital
Selskabskapital
Selskabskapital 1.700.000 1.700.000
Overfort resultat
Overfart pr. 01.01.2015 12.171.576 11.104.006
Overfert fra resultatopgerelsen 3.289.919 1.067.570
15.461.495 12.171.576
Egenkapital i alt 17.161.495 13.871.576

14
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Noter

6. Prioritetsgaeld
Af den langfristede geeld forfalder t/kr. 41.592 efter mere end 5 ar.

7. Eventualforpligtelser
Sambeskatning

Koncernens danske virksomheder heefter solidarisk for skat af koncernens sambe-

skattede indkomst.

Vedligeholdelse
Ud- og indvendig vedligeholdelsesforpligtelse kr. 245.202.

8. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t/kr. 50.290 i selskabets
investeringsejendom, med en bogfart veerdi pa t/kr. 54.100, samt stillet sikkerhed i sel-

skabets likvide beholdninger med en bogfart vaerdi pa t/kr. 2.251.
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