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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for Scan Estates Enterprise ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 28. juli 2017

Direktion:

Marwan Al Zagir

Bestyrelse:

Methaq Salem Ali Al-Zaghir Maison Salem Ali Al-Zaghir Marwan Al Zagir
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Scan Estates Enterprise ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Scan Estates Enterprise ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt
regnskabspraksis. 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 nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Grundlag for konklusion med forbehold

Selskabets ledelse har i lighed med tidligere ar valgt at vaerdiansaette selskabets ejendom efter
bestemmelserne i ARL § 41, saledes at ejendommen optages til dagsveerdi med fradrag af
afskrivninger. Der foreligger ingen opggrelse af dagsvaerdien pr. 31. december 2016 og det har ikke
vaeret muligt at verificere vaerdien pa anden made. Vi tager derfor forbehold for at ejendommen ikke
er indregnet til dagsvaerdi efter bestemmelserne i ARL § 41.

Konklusion med forbehold

Pa grundlag af det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra indvirkninger-
ne af de forhold, der er beskrevet i grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende bille-
de af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Selskabets bager og protokoller
Selskabets ledelse har ikke udarbejdet forretningsorden mv., hvilket er en overtraedelse af
lovgivningens bestemmelser herom. Selskabets ledelse kan ifalde ansvar herfor.

Overtradelse af arsregnskabslovens frist for indsendelse af arsrapport

Selskabets ledelse ikke har overholdt arsregnskabslovens krav om, at arsrapporten skal indsendes til
Erhvervsstyrelsen inden for den i arsregnskabsloven fastsatte tidsfrist pa 5 maneder, og ledelsen kan
ifalde ansvar.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold 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 28. juli 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Klit Andersen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat anses for mindre tilfredsstillende. Resultatet er pavirket af faerdiggerelsen af et
byfornyelsesprojekt, som er blevet afsluttet i 2016. De samlede omkostninger hertil har udgjort
omkring 27 mio. kr., hvortil der er modtaget tilskud pa ca. 19 mio. kr., fra Kebenhavns Kommune.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

NETTOOMSAETNING.......cooviiiiiiiiiiiii

Drift af ejendomme.......coveviiiiiiiiiiiiiiii e
Andre driftsindtaegter.....cooviiiiiiiiiiiiiiee
Eksterne omKkostniNger.....c.cvvveiiiiiiitiriieinineerenneerenneenes
PersonaleomKkoStNiNger . ..cuiieiiiiiiiiiiiii i eiieeeiaeenns
Af- 0g NedskrivNinger......coviiiiiiiiiiiiiiii i irenieenaeenes
Andre driftsomkostninger.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

DRIFTSRESULTAT ...

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieinennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtat. . ..v.eveieeieeiiiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

2.547.554
-1.146.561
241.047
-331.682
-103.614
-650.027
-184.457
372.260

65.424
-291.602

146.082

-500.000

-353.918

-353.918

-353.918

2015
kr.

2.576.423
-1.517.755
0

-280.738
-6.013
-311.828
-476.906
-16.817

58.654
-346.666

-304.829

0

-304.829

-304.829

-304.829
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BALANCE 3

AKTIVER

Ejendomme

1. DECEMBER

Renoveringsudgifter......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiii e
INSEAllAtioNEr. . .c e
Byggesag/byfornyelsestilskud.........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiinin...
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeeans

ANLZEGSAKTIVER.... ..ot

Mellemregning lejere. ..o iiiieiiiiiiiiiiiiiiiii i ireneeeenaaenen
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii
Periodeafgraansningsposter.....coveeveiriiiiiieiiiienierenneenennnes
Tilgodehavender........ccouiiiiiiiiiiiiiiiii e

8] Q2 [ = (N

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

2016
kr.

6.841.434
329.826
4.056
26.717.691
33.893.007

33.893.007
42.533
3.142.552
27.968
3.213.053
16.446.275
19.659.328

53.552.335

2015
kr.

7.102.661
376.359
8.123
12.477.379
19.964.522

19.964.522
23.065
1.145
119.730
143.940
5.871.729
6.015.669

25.980.191
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Reserve for opskrivninger.......ovviiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Overfart overskud........c.ooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...uniiiitiiiiiiii et eeeieee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiic i eeenaes

Realkredit Danmark, Vesterbrogade 89.......c.cccevvviviiiininn...
Realkredit Danmark, Gl. Kongevej 33 B......covvvviviiiiiiininannnn.
DT 0 T01y | - H PP
Vedligeholdelseskonti, Vesterbrogade..........c.covvviiiiiiiinn...
Vedligeholdelseskonti, Gl. KONGeVej....ccvvivveiiiiiiiiiininennnnnn.
ByfornyelsestilskUd .......coviuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooeiiiiiiiiiiiiiinnn...

Kortfristet del af langfristet gaeld......coovvviiiniiiiiiiiininann...
Gaeld til pengeinstitutter......covviiiiiiiiiiiiiiiiiii e eiieeeaas
Forudbetalt l€Je MVi.c..uiiiiriiiii e e eaees
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiiinn...
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvveiiiiiiiiinnennnns
ANden g@aeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieae

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

N

2016
kr.

1.000.000
5.981.253
-3.591.256

3.389.997

500.000

500.000

2.257.783
590.062
658.111
291.476
171.498

19.042.729
23.011.659

100.600
21.030.890
94.684
49.420
5.028.912
346.173
26.650.679

49.662.338

53.552.335

10

2015
kr.

1.000.000
12.107.150
-9.363.237

3.743.913

0

0

2.336.492
611.675
699.081
257.634
151.566

0
4.056.448

100.600
12.477.379
206.885
58.818
4.924.282
411.866
18.179.830

22.236.278

25.980.191
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)

LN 08 QaGET 1 tuneetteeeeeineeeereeeannneeeseeesnnneeesseesnnnsassseanns

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinenennnn.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. Januar 2016......coeveeiiieerenneerereeeeeeerenneerenneenens
Kostpris 31. december 2016.........cccovuiiiiiiiriennnennnennnnnn.

Opskrivninger 1. januar 2016......ccoiiiiiiiiiiiieeeeiieeeeiieerennaens
Opskrivninger 31. december 2016...........cccceviiiiiiiiinnnnnnn.,

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016........ccovviiiiiiiiiiieennnenn..
Arets afsKrVIINGEr .....uvviiieiii e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2016.............c..c.........

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016......................

Verdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41,

£ Tt

Kostpris 1. januar 2016, ...ccceeiiireeiieriiiieeeeeeeiiinneeeeeeennnnnens
LI 12T o T~ PP
Kostpris 31. december 2016.........cccoveiiiiiineniennnennnennnnnn.

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016........ccceviiiiiiiiiiiiiinnnnnn.
Arets afsKriVNINGEr ....vvviiieiieiie e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2016.........................

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016......................

2016
kr.

103.614

103.614

500.000

500.000

Ejendomme

1.741.163
1.741.163

12.107.150
12.107.150

6.745.652
261.227
7.006.879
6.841.434

860.180

Installationer

101.688
0
101.688

93.564
4.068
97.632

4.056

2015
kr.

6.013

6.013

Renoveringsudgif

er

3.416.480
3.416.480

0
0

3.040.121
46.533
3.086.654

329.826

Byggesag/byforny

Isestilskud

12.477.379
14.578.511
27.055.890

0
338.199
338.199

26.717.691

11

Note
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NOTER

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016...........
Andre reguleringer.........ccccoeeeeii.
Forslag til arets resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2016...

Langfristede gaeldsforpligtelser

Realkredit Danmark,
Vesterbrogade 89.........cceenvennnn
Realkredit Danmark, Gl. Kongevej

Deposita...ccvveeeiiiiiiiiiieiinnnnnnns
Vedligeholdelseskonti,
Vesterbrogade.........ccccccevennnnnn.
Vedligeholdelseskonti, Gl.
KONGeVEe].ceiviiieiiiiiiiiieeninnnns
Byfornyelsestilskud...................

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabs-  Reserve for
kapital opskrivninger

1.000.000 12.107.150
-6.125.897

1/1 2016 31/12 2016
geeld i alt geeld i alt
2.415.492 2.336.783
633.275 611.662
699.081 658.111
257.634 291.476
151.566 171.498

0 19.042.729

4.157.048 23.112.259

Endnu ikke opfyldt vedligeholdelsespligt:

Ejendommen Vesterbrogade 89

Overfort
overskud

-9.363.235
6.125.897
-353.918

Afdrag
naeste ar
79.000

21.600
0

0

0
0

100.600

| henhold til lejelovens § 22 kr. 291.476 (INDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE)
I henhold til boligreguleringslovens

§18 kr. 938.576
§18b kr. 2.314.279

Ejendommen Gl. Kongevej 33B

| henhold til lejelovens § 22 kr. 171.498 (INDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE)
I henhold til boligreguleringslovens

§18 kr. 61.198
§ 18b kr. 454.818

Selskabet har en eventualforpligtelse tkr. 19.284 pa helt eller delvis tilbagebetaling af
byfornyelsestilskud safremt ejendommens status som udlejningsejendom andres inden 20 ar

fra den 30. april 2016.

| alt

3.743.915

-353.918

1.000.000 5.981.253 -3.591.256 3.389.997

Restgaeld
efter 5 ar

1.941.783

503.662
658.111

291.476

171.498
16.632.259

20.198.789

12

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for realkreditgaeld tkr. 612 er afgivet pant i Gammel Kongevej 33 B pa tkr. 820.

Til sikkerhed for realkreditgaeld tkr. 2.337 er afgivet pant i Vesterbrogade 89 - 89 A pa tkr.
3.075.

Til geeld for mellemvaerende med Jyske Bank er udstedet ejerpantebrev pa tkr. 22.000 med
pant ejendommen Vesterbrogade 89 - 89 B.

Pantsaetningerne er givet i ejendomme med en samlet bogfart vaerdi pa tkr. 33.554.

Til sikkerhed for bankgaeld er afgivet pant i sikkerhedskonto med et indestaende pa tkr.
15.542.

Der er endelig afgivet transport i tilgodehavende byfornyelsestilskud fra Kebenhavns
Kommune pa i alt tkr. 3.143 pr. 31. december 2016.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Scan Estates Enterprise ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede bidrag til
daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger males til dagsvaerdi med tilleeg af foretagne opskrivninger og med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris samt den foretagne opskrivning med fradrag af den skennede
restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Y a 1 0= 1= S 40 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Veerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.
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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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Prioritetsgaeld forbundet med ejendommenes erhvervelse er i medfgr af overgangsbestemmelserne i
arsregnskabsloven malt til nominel restgeaeld.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgransningsposter (Byfornyelsestilskud) indregnet under passiver omfatter modtagne
betalinger vedrarende tilskud modtaget i forbindelse med renovationen af Vesterbrogade 89 -89 A.

Passivet indtaegtsfares over 40 ar, hvilket svarer til den tilsvarende afskrivningsperiode for
ejendommen.



