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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 01. januar — 31. december 2015 for City Apartment
AIS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver &rsregnskabet et retvisende
billede af koncernens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resulta-

tet af koncemens og selskabets aktiviteter samt af koncernens pengestramme for regnskabsaret 01. januar - 31.
december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 28. april 2016

Direktion —

Bent Andreasen

Bestyrelse

i

|

Svend Peter

(formand)

4

Wd \ Anne Hag%trgﬂ\ H‘-/
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Den uafhangige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i City Apartment A/S

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for City Apartment A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter for savel koncer-

nen som selskabet samt pengestramsopgarelse for koncernen. Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende bille-
de i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som

ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregnskab uden veesentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af vores revi-
sion. Vi har udfart revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifalge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfarer revisionen

for at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i kon-
cernregnskabet og arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afheenger af revisors vurdering, herunder vur-
dering af risici for veesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udar-
bejdelse af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af

regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede preesen-
tation af koncernregnskabet og 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 uafhngige revisors erklaringer
(fortsat)

Konklusion

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 af resultatet af koncernens og selska-
bets aktiviteter og af koncernens pengestremme for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2015 i overens-

stemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere hand-
linger i tillaeg til den udferte revision af koncernregnskabet og arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med koncernregnskabet og arsregn-
skabet.

Statsautoriseretfevisor

CVR nr. 14 40 84 87 — 2015 Side 3



M

CITY

APARTMENT

Koncernoversigt pr. 31. december 2015

Moderselskab
City Apartment A/S

Tilknyttede virksomheder

Egese ApS, 100% Danmark

ApS SPKR4 nr. 3364, 100% Danmark
Strandhuset ApS, 100% Danmark

Kurland ApS, 100% Danmark

Copenhagen City Apartment ApS, 100% Danmark
Apartment Copenhagen ApS, 100% Danmark
Edison ApS, 100% Danmark

Olof Palmes Gade 7, Kebenhavn ApS, 100% Danmark
Hellebo Park Helsingar ApS, 100% Danmark
Gamle Ege GmbH Berlin, 100% Tyskland
SIA ARTIS JP, 100% Letland

SIA Raudenieki, 100% Letland

SIA Glerup Agro, 100% Letland
Stockholmsgade 49 I/S, 100% Danmark

JBN Ejendomme A/S, 100% Danmark

MAFA ApS, 100% Danmark

ERDA ApS, 100% Danmark

ENBE ApS, 100% Danmark

HEGO ApS, 100% Danmark

LYB@ ApS, 100% Danmark

FUSO ApS, 100% Danmark

NYGA ApS, 100% Danmark

TASA ApS, 100% Danmark

NOFA ApS, 100% Danmark

FIHU ApS, 100% Danmark

NYCA ApS, 100% Danmark

ABSA ApS i likvidation, 100% Danmark

DI 64 ApS, 100% Danmark

Associerede virksomheder

P.G. Nielsen A/S, 50% Danmark
SIA Flemming Agro, 50% Letland
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Selskabsoplysninger

Selskabets navn: City Apartment A/S
Binavn: (Gamle Ege A/S)
Hjalmar Brantings Plads 2
2100 Kabenhavn @
CVR nr. nr.: 14 40 84 87
Hjemstedskommune: Kebenhavn

Bestyrelse: Svend Petersen (formand)
Ole Gronlund
Anne Hagstrom

Direktion: Bent Andreasen

Revisor: Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning for 01.01. - 31.12.2015

Aktiviteter

Selskabet og koncernens hovedaktivitet har bestaet af drift og administration af egne udlejningsejendomme.
Derudover har koncernen en biaktivitet bestaende af landbrugsdrift i Letland.

Danmark:

Aktiviteterne har bestéet i drift af udlejningsejendomme, som ved arets udgang omfattede 67 ejendomme, i alt
ca. 173.500 etage m2.

Ejendommene vedligeholdes labende, saledes at den hoje vedligeholdelsestandard som ejendommene har
ikke bliver forringet.

Vores website bliver kontinuerligt ajourfart, med de til enhver tid vaerende ledige lejligheder og erhvervslejemal.

Letland:

Aktiviteterne i Letland, bestar primaert i landbrugsdrift, der drives af SIA ARTIS JP, og der dyrkes korn og raps i
den vestlige del af landet.

Udviklingen i reqnskabsaret
Aret er sluttet med et regnskabsmaessigt resultat pa t/kr. 192.822.

Arets resultat er pavirket positivt af dagsveerdireguleringer pa investeringsejendomme med t/kr. 192.355 samt
negativ pavirkning af hensaettelse til udskudt skat pa t/kr. 42.318, i alt t/kr. 150.037 vedregrende dagsvaerdiregu-
lering af koncernens investeringsejendomme.

Arets resultat er pavirket positivt af dagsvaerdireguleringer pa realkreditian og renteswapforpligtelse med t/kr.
25.525 samt negativ pavirkning af henseettelse til udskudt skat pa t/kr. 4.310, i alt t/’kr. 21.215 vedrarende dags-

vaerdiregulering af koncernens realkreditlan og renteswapforpligtelse.

Arets resultat er saledes positiv nettopavirket med i alt t/kr. 171.252 vedr. dagsveerdireguleringer pa investe-
ringsejendomme, realkreditlan og renteswapforpligtelse.
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Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2015
(fortsat)

Koncernen har realiseret nedenstaende huslejeindtaegter m.v. i regnskabsarene 2011-2015 baseret pa koncer-

nens danske investeringsejendomme. Udviklingen i huslejen er opgjort p& baggrund af koncernens ejendoms-
portefalje pr. 31. december 2015.

Ar (mio kr.) 2011 2012 2013 2014 2015
Huslejeindtaegter m.v. 164 167 174 182 193
Indeks (100) (102) (106) (111) (118)

Koncernen har realiseret nedenstaende ejendomsudgifter i regnskabsarene 2011-2015 baseret pa koncernens
danske investeringsejendomme. Udviklingen i ejendomsudgifterne er opgjort pa baggrund af koncernens ejen-
domsportefglje pr. 31. december 2015.

Ar (mio kr.) 2011 2012 2013 2014 2015
Driftsudgifter 37 37 39 40 40
Indeks (100) (100) (105) (108) (108)
Vedligeholdelsesudgifter incl.

st@rre istandsasttelsesudagifter 15 19 17 17 25
Indeks (100) (126) (113) (113) (167)

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdianseaettelse af investeringsejendomme

Selskabets ledelse har i forbindelse med veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme foretaget
nogle regnskabsmaessige skan baseret pa selskabets uaendrede anvendte regnskabspraksis, saledes at veerdi-
en opgeres pa baggrund af ejendommenes forventede driftsafkast jfr. rsregnskabslovens § 38.

Investeringsejendommene er alle velbeliggende primeert boligudlejningsejendomme og primaert beliggende i
Kgbenhavn. Disse investeringsejendomme males til dagsveerdi, og veerdireguleringerne fares over resultatop-
gerelsen. Der foretages maling af hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens driftsbudget for
2016, korrigeret for udsving der karakteriseres som enkeltstdende haendelser. Maling til dagsvaerdi foretages i
lighed med tidligere ar med udgangspunkt i en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Modellen indeholder flere
elementer, der er baseret pa ledelsens skan over de aktuelle markedsforhold herunder afkastprocent og drifts-
og vedligeholdelsesbudgetter for ejendommene.
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Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2015
(fortsat)

Den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel indeholder falgende hovedelementer:

+ Arlige lejeindtsegter
- Driftsomkostninger
- Vedligeholdelse

- Administration

= Nettoresultat

/| Afkastprocent

= Kapitaliseret nettoresultat

De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2016 samt de
forventede driftsomkostninger for 2016. Koncernen har pr. 31. december 2015 en udlejningsprocent pa ca.
99 %.

Koncernen’s ejendomme er generelt i en seerdeles god vedligeholdelsesstand. De budgetterede vedligeholdel-
sesomkostninger er i afkastmodellen budgetteret til kr. 130 — kr. 135 pr. m2. Den faktiske vedligeholdelsesom-
kostning i 2015, nar der bortses fra enkelte starre istandseettelsesudgifter udgjorde kr. 62 pr. m?. Safremt storre
istandsaettelsesudgifter medregnes udgjorde den gennemsnitlige vedligeholdelse kr. 142 pr. mZ.

De arlige vedligeholdelsesudgifter har pr. m? udviklet sig som felgende:

2011 2012 2013 2014 2015
Budgetteret 100 100 116 129 131
Realiseret vedligeholdelse:

Excl. starre istandsaettelser 62 70 61 53 62
Incl. starre istandseettelser 93 116 96 99 142

Da koncernen’s ejendomme, alle boligudlejningsejendomme, er meget homogene, alle med en central belig-
genhed i Kebenhavn og med en hgj vedligeholdelsesstand har koncernen’s ledelse valgt at anvende en ensar-
tet gennemsnitlig afkastprocent pa 4,01%. Fastsettelsen af afkastprocenten er sket med henvisning til
markedsforholdene for den pagaeldende ejendomstype, udviklingen i det generelle renteniveau, erfaringer fra
keb og salg og sendringer i den enkelte ejendoms forhold.
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Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2015
(fortsat)

/ndringen i den gennemshnitlige afkastprocent har veeret falgende:

2011 2012 013 2014 2015

Gennemsnitlig

afkastprocent 4,01 4,01 401 4,01 4,01

Konsekvens af sendringer i drets afkastkrav for veerdiansaettelsen af koncernens investeringsejendomme, kan
illustreres pa felgende made:

Afkastkrav (mio kr.) 4.51% 4.26% 4,01% 3.76% 3.51%
Markedsvaerdi 2.982 3.157 3.354 3.577 3.832
Arets resultat -97 39 193 367 565
Egenkapital 482 618 772 946 1.144

Der henvises endvidere til koncernregnskabets note 4.

Koncernen har indgaet en finansieringsaftale med koncernens realkreditinstitutter der sikrer koncernens fortsat-
te drift. | forbindelse med gennemfarelsen af koncernens finansieringsaftale med koncernens realkreditinstitutter
skal der derfor gennemfgres en reekke laneomlsegninger vedrarende koncernens realkreditbelaning. Flere af
disse laneomleegninger skal i henhold til de indgdede laneaftaler farst gennemferes efter afleeggelsen af regn-
skabet for 2015. Der er derfor pa tidspunktet for regnskabsaflaeggelsen usikkerhed om, hvordan flere af lAneom-
leegningerne vil udmente sig i de enkelte selskaber og koncernen. Usikkerheden gar alene pa hvorledes det
enkelte realkreditinstitut vil fordele de modtagne afdrag pa hvert Ian fremadrettet. P4 baggrund af fastsatte aftal-
te bidragssatser med de enkelte realkreditinstitutter, har koncernens ledelse derfor i forbindelse med regn-
skabsaflaeggelsen, foretaget et regnskabsmaessigt skan over fordelingen af det kommende ars afdrag tillige
med et regnskabsmaessigt sken over fordelingen af den geeld der forfalder inden for 2-5 ar.

Begivenheder efter balancedagen

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

Valutarisici

Koncernens samlede nettoaktiver i EUR andrager pr. 31.12.2015 t/EUR 11.153 eller tkr. 83.228.
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Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2015
(fortsat)

Renterisici

Belaning i ejendomme udgar pr. 31.12.2015 nom. t/kr. 2.441.226, som fordeler sig saledes:

Fastforrentet til 30. september 2016 t/kr. 1.084.786
Fastforrentet til 1.4.2016 trkr. 323.284
Swapaftale til 31. december 2016 tkr. 483.171
Helarlig rentetilpasning t/kr. 2.288
Halvarlig rentetilpasning trkr. 314.881
Tilpasning hver 3. ar t/kr. 140.794
Fastforrentet t/kr. 92.022

Den forventede udvikling og malsaetning

Koncernen har indgéet en finansieringsaftale med koncernens realkreditinstitutter. | forbindelse med gennemfa-
relsen af finansieringsaftalen gennemfares der en raekke l&neomlaegninger vedrarende realkreditbetlaningen.
Aftalen med realkreditinstitutterne betyder, at koncernens finansiering er sikret og at selskabets arlige bidrag,
renter og afdrag er maksimeret til et fast belab, som er afstemt koncernens indtjening.

Pa baggrund af ovennaevnte aftale med realkreditinstitutterne samt indfrielse af realkreditian i forbindelse med
frigivelse af sikringskonti forventes et fald i renter og bidrag til realkreditinstitutter pa ca. 14 mio. kr. i 2016 i for-

hold til 2015.

Der forventes ikke starre vedligeholdelses- og istandszettelsesomkostninger i 2016, og derfor forventer ledel-
sen, at udgiften til vedligeholdelses- og istandsaettelsesomkostningerne vil andrage ca. 20 mio. kr.

De gvrige drifts-, salgs-, og administrationsomkostninger forventes at ligge pa samme niveau som i 2015.

For aret 2016 forventes der derfor, et regnskabsmaessigt koncernresultat fer veerdireguleringer og skatter pa ca.
52 mio. kr.

1 2016 vil der fortsat vaere fokus pa udlejning og optimering af bolig- og erhvervsiejemal. Der forventes en fortsat
naesten 100% udlejning, som blandt andet skyldes den store befolkningstilvaekst i Kebenhavn.

CVR nr. 14 40 84 87 — 2015 Side 10



N

CITY

APARTMENT

Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2015
(fortsat)

Arets resultat sammenholdt med tidligere

Ledelsen har som oplyst i 2014, fortsat stor fokus pa udlejning og optimering af lejen pa bolig- og erhvervsieje-
mal.

Udlejningsprocenten har naesten vaeret 100% igennem hele aret, og huslejeindtaegter m.v. er steget fra 182
mio. kr. til 193 mio. kr. svarende til ca. 11 mio. kr. eller 6%.

Renter og bidrag pa koncernens realkreditlan er i 2015 steget med ca. 13 mio. kr. pa grund af @gede bidrags-
satser, renterne er som forventet, pa grund af indgaede renteaftaler m.v. Stigningen i bidraget var forventet,
som oplyst i regnskabet for 2014. Nettofinansieringsudgifter er herudover stort set uaendret i forhold til 2014.

Resultatet for "regulering til dagsvaerdi netto” og skatter udger 35 mio. kr. mod 42 mio. kr. i 2014, et fald pa 7
mio. Kr.

Den faldende indtjening skyldes stigning i bidragssatserne til realkreditinstitutterne pa ca. 13 mio. kr. jfr. ovenfor
samt en stigning i vedligeholdelsesudgifter pa ca. 7 mio. kr. Den egede udgift til vedligeholdelse er blandt andet

pa grund af udskiftning af tag pa en storre investeringsejendom, som oplyst i regnskabet for 2014. Merudgifter i
alt for ca. 20 mio. kr.

Stigningen pa ca. 11 mio. kr. i lejeindteegten samt avance ved afstaelse af grunde- og bygninger pé ca. 2 mio.
kr., i alt 13 mio. kr. modregnet ovennaevnte samiede merudgifter pa ca. 20 mio. kr. forklarer det samlede fald i
resultat fer "regulering til dagsvaerdi netto” pa ca. 7 mio. kr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende og pa niveau med forventningerne.
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Hoved- og nggletal (koncern)

Tkr. 2015 2014 2013 2012 2011
Hovedtal

Bruttofortjeneste 133.815 128.474 123.161 115.259 105.152
Driftsresultat 336.905 202.212 164.319 141.248 187.881
Resultat af finansielle poster -85.473 -73.211 -69.323 -64.821 -60.128
Resultat far skat 251.432 129.001 94.996 76.427 127.753
Arets resultat 192.822 96.903 103.169 53.289 95.596
Anleegsaktiver 3.407.693 3.204.107 3.111.103 3.026.599 2.957.037
Omsaetningsaktiver 139.506 143.251 134.454 131.544 106.783
Aktiver i alt 3.547.199 3.347.358 3.245.557 3.158.143 3.063.820
Aktiekapital 4.000 4.000 4.000 4.000 4.000
Egenkapital 771.683 578.730 491.967 389.150 335.554
Hensatte forpligtelser 240.564 183.771 154.029 165.233 142.092
Langfristede geeldsforpligtelser 2.407.723 2.481.188 2.506.519  2.509.169 2.502.853
Kortfristede gaeldsforpligtelser 127.229 103.669 93.042 94.591 83.321
Passiver i alt 3.547.199 3.347.358 3.245.557  3.158.143 3.063.820
Pengestrem fra driften 43.231 55.164 24148 45.028 -19.396
Pengestrom til investering, netto 20.337 22.721 22.671 15.329 -18.769
Heraf til investering i im- og

materielle anlaegsaktiver -20.337 -22.721 -22.671 -15.329 18.769
Pengestrem fra finansiering -20.422 -21.624 -13.098 10.201 2,520
Pengestrem i alt 2.472 10.819 -11.621 39.900 1.893
Nagletal

Overskudsgrad 155,82 99,28 85,14 75,80 101,26
Afkastningsgrad 10,14 6,38 5,33 4,71 6,44
Bruttomargin 61,89 63,08 63,81 61,85 56,67
Likviditetsgrad 109,65 138,18 144,51 139,07 128,16
Egenkapitalandel (soliditet) 21,75 17,29 15,16 12,32 10,95
Ejenkapitalforrentning 28,56 18,10 23,42 14,71 33,26
Gennemsnitligt antal ansatte 45 4 41 42 42
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Tkr. 2015 2014 2013 2012 2011
Hovedtal

Bruttofortjeneste 89.209 85.665 80.466 74.415 72.511
Driftsresultat 294.123 165.698 141.459 119.465 160.635
Resultat af finansielle poster -51.610 -43.864 -44.496 -44.033 -49.056
Resultat for skat 242.513 121.835 96.963 75.432 111.579
Arets resultat 192.822 96.903 103.169 53.289 95.596
Anlaegsaktiver 2.685.216 2.478.204 2.391.427 2.291.577 2.366.024
Omseetningsaktiver 158.740 176.684 159.074 159.137 153.756
Aktiver i alt 2.843.956 2.654.888 2.550.501 2.450.714 2.519.780
Aktiekapital 4.000 4.000 4.000 4.000 4.000
Egenkapital 771.683 578.730 491.967 389.150 335.554
Hensatte forpligtelser 201.707 155.540 134.371 126.730 92.717
Langfristede geeldsforpligtelser 1.607.733 1.668.848 1.669.557 1.669.319 1.656.253
Kortfristede geeldsforpligtelser 262.833 251.770 254.606 265.515 435.256
Passiver i alt 2.843.956 2.654.888 2.550.501 2.450.714 2.519.780
[Nogletal

Overskudsgrad 218,73 133,39 119,41 104,92 144,85
Afkastningsgrad 11,39 6,82 6,05 513 6,88
Bruttomargin 66,34 68,96 67,93 65,35 65,39
Likviditetsgrad 60,40 70,18 62,48 59,94 35,33
Egenkapitalandel (soliditet) 27,13 21,80 19,29 15,88 13,32
Egenkapitalforrentning 28,56 18,10 23,42 14,71 33,26
Gennemsnitligt antal ansatte 12 13 12 13 13
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse C (mellem) virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af

finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-
ninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi 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 farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfgigende maéles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem

transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.
Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster | fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,

omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for

tigodehavendets eller geeldens opstden indregnes i resultatopggrelsen under finansielle indtaegter og omkost-
ninger.

Anlaegsaktiver, der er kbt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.
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Anvendt regnskabspraksis
{fortsat)

Konsolideringsprincipper

Koncernrapporten omfatter City Apartment A/S (moderselskab) og de dattervirksomheder, hvori moderselskabet
direkte eller indirekte ejer mere end 50% af stemmerettighederne eller pa anden made har bestemmende ind-
flydelse. Virksomheder, hvori koncernen ejer mellem 20% og 50% af stemmerettighederne uden at have be-
stemmende indflydelse, betragtes som associerede. En oversigt over koncernen er vist pa side 4.
Koncernrapporten udarbejdes som en sammenlaegning af moderselskabets og dattervirksomheders arsrappor-
ter, der alle er aflagt i overensstemmelse med koncernens regnskabspraksis. Der foretages eliminering af kon-
cerninterne indtaegter og omkostninger, aktiebesiddelser, mellemvaerende og udbytter samt urealiserede interne
fortjenester og tab.

Resultatopgerelse
Bruttofortjeneste (koncernen)

Regnskabsposterne "nettoomsaetning”, "vareforbrug” og "andre driftsindtaegter” er sammendraget under Brutto-
fortjeneste i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 32.

Lejeindtaegter vedrarende investeringsejendomme samt grunde- og bygninger.
Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger og indreg-

nes i resultatopgerelse i den periode, som lejen vedrerer. Indtsegter vedrgrende varmeregnskabet indregnes i
palancen som mellemveerende med lejere.

Ombkostninger vedrorende investeringsejendomme samt grunde- og bygninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende 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
Vzerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed forbundne
geeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Eksterne omkostninger

Posten omfatter omkostninger til tredje mand vedrarende salg, reklame og administration m.v. samt lokaleom-
kostninger i egne lokaler

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ignninger og @vrige Ignrelaterede omkostninger med fradrag af lenrefusioner
fra det offentlige.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser samt tillseg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indteegter og
omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og gendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen

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

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

Balance
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

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

investeringsejendomme males til en vurderet markedsveerdi, som fastsaettes med udgangspunkt i en afkastmo-
del, hvori primaert indgér ejendommens fremtidige driftsafkast og selskabets afkastkrav til den enkelte type
ejendomsinvestering, jf. note 4 til arsrapporten. /AEndringen i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under
poster "Regulering til dagsveerdi netto”.

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

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset 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.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Grunde og bygninger

Grunde og bygninger er veerdiansat til kostpris med tillaeg af opskrivninger og for bygningers vedkommende
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillaeg af opskrivninger. Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa
folgende vurdering af aktivernes levetid:

Bygninger, Danmark 100 ar
Bygninger, Udlandet 20-254r

Driftsmateriel og inventar

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet 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 falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Driftsmateriel 5ar

Fortieneste og tab ved afheendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab ind-
regnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Anlaegsaktiver med en kostpris pa under 12.800 kr. fores i resultatopgerelsen i anskaffelsesaret som sma an-
skaffelser.

Finansielle anlagsaktiver
Andre tilgodehavender vedrgrer pantebrev og geeldsbreve som er optaget til anskaffelsessummer. Realiseret
kursgevinst indgdr i posterne finansielle indteegter/omkostninger.

Kapitalandele i tilknyttede/associerede virksomheder veerdianszettes efter den indre vaerdis metode. Dette inde-

baerer, at kapitalandelene optages i balancen til den forholdsmaessige andel af indre vaerdi og moderselskabets
andel af resultaterne medtages i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Finansielle anlaagsaktiver (fortsat)
Nettoopskrivningen af kapitalandelen i tilknyttede/associerede virksomheder opfares under egenkapital "Reser-

ve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode” i det omfang opskrivningen overstiger udbytte modtaget
fra dattervirksomheden.

safremt tilknyttede/associerede virksomheder har en negativ veerdi optages den til kr. 0, mens tilgodehavende
hos den tilknyttede virksomhed nedskrives med moderselskabets andel af den negative veerdi. Safremt moder-
selskabets andel af den negative veerdi overstiger tilgodehavenderne, opfares de/det resterende belab under
hensaettelser.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede/associerede virksomheder indtaegtsfores i resultatopgerelsen med den
forholdsmaessige andel af de tilknyttede/associerede virksomheders resultat under posten "Resultat af kapital-
andele i tilknyttede/associerede virksomheder”.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpriser efter FIFO-metoden. | tilfeelde hvor kostprisen er hgjere end nettorealisa-
tionsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af omkostninger, der afhol-
des for, at effektuere salget og fastsaettes under hensyntagen til omsaettelighed, ukurans og udvikling i forventet
salgspris.

Ukurante og langsomt omszaettelige varer nedskrives til nettorealisationsvaerdi, hvor denne er lavere. Nettoreali-
sationsvaerdien udger den forventede salgsveerdi med fradrag af eventuelle faerdiggerelsesomkostninger og
omkostninger til at effektuere salget.

Anskaffelsespris og kostpris opgares efter FIFO-princippet.

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

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfelgende
regnskabsar.

Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indteegter til resultatfaring i efter-
folgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Vardipapirer
Veerdipapirer er vaerdiansat til balancedagens kursveerdi. Realiserede/urealiserede kursreguleringer indgar i
posterne finansielle indteegter/omkostninger.

Egenkapital - udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere generalforsam-

ling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egen-
kapitalen.

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. Skattetiigodehavender og —forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang,
der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter 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 skattemeessig 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 i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vaere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatte-
procenten 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 medfare en vaesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.
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Anvendt reanskabspraksis
(fortsat)

Finansielle geldsforpligtelser og afledte finansielle instrumenter

Til finansiering af investeringsejendomme anvender koncernen realkreditian med lang lgbetid. Lanene optages
med enten fast eller variabel rente. Ved lan med variabel rente afdaekkes risikoen i et vist omfang ved anven-
delse af renteswap for en leengere periode. Herved opnas bl.a. en delvis afbalanceret pavirkning af dagsveerdi-
en ved zndringer i markedsrenten, da aendringer i markedsrenten over tid og under visse forudsaetninger kan
pavirke dagsveerdien for henholdsvis investeringsejendomme og de dertil tilknyttede finansielle geeldsforpligtel-
ser med modsat rettet fortegn.

Finansielle gaeldsforpligtelser til realkreditinstitutter, herunder afledte finansielle instrumenter der anvendes til
afdeekning af renterisiko, males ved ferste indregning til dagsveerdien af det betalte eller modtagne vederlag.
Efter forste indregning males finansielle geeldsforpligtelser til realkreditinstitutter, herunder afledte finansielle
instrumenter, til dagsvaerdi med indregning i resultatopgerelsen.

/Endring af dagsveerdien af de finansielle geeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten "Regu-
lering til dagsveerdi netto”.

Andre galdsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, driftskreditter, geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder
samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris.

Pengestremsopgerelse (koncern)
| henhold til &rsregnskabslovens § 86 stk. 4 er der kun udarbejdet pengestremsopgerelse for koncernen.

Pengestremsopgegrelsen viser koncernens pengestramme for aret fordelt pa driftsaktivitet, investeringsaktivitet
og finansieringsaktivitet for aret, &rets forskydning i likvider samt likvider ved &rets begyndeise og slutning.

Pengestrem fra driftsaktivitet

Pengestramme fra driftsaktivitet opg@res som arets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, endring i
driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestrem fra investeringsaktivitet

Pengestremme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af virksomheder og akti-

viteter samt kab og salg af immaterielle-, materielle- og finansielle anlaegsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Pengestrem fra finansieringsaktivitet
Pengestremme fra finansieringsaktivitet omfatter sendringer i starrelse eller sammensaetning af aktiekapital og

omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebaerende gaeld samt betaling af udbytte
til selskabsdeltagere.

Pengestrom, likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger samt kortfristede vaerdipapirer, der uden hindring kan omseettes til likvide
beholdninger, og hvorpé der kun er ubetydelig risiko for veerdiaendringer.

Nggletal

Nagletal er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings "Anbefalinger og Neg-
letal 2015".

De i hoved- og nagletalsoversigten anfarte nagletal er beregnet saledes:

Bruttomargin Bruttofortieneste x 100
Nettoomsaetning

Overskudsgrad Driftsresultat x 100
Nettoomsaetning

Afkastningsgrad Driftsresultat x 100
Gns. Operative aktiver

Operative aktiver Operative aktiver er aktiver i alt fratrukket
likvide beholdninger, andre rentebserende
aktiver (inkl. Aktier) samt kapitalandele
i associerede virksomheder.

Egenkapitalandel Egenkapital, ultimo x 100
Passiver i alt, ultimo

Egenkapitalforrentning Resultat til analyseformal x 100
Gns. Egenkapital

Likviditetsgrad Omseetningsaktiver x 100
Kortfristet geeld
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Koncernresultatopgerelse 1. januar - 31. december 2015

2015 2014
Note t/kr. t/kr.
Bruttofortjeneste 133.814 128.474
1 Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder -84 -93
133.730 128.381
2 Personaleomkostninger -9.776 -9.365
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
4 anlasgsaktiver -4.929 4172
3 Regulering til dagsvaerdi netto 217.880 87.368
Resultat af ordinaer drift 336.905 202.212
Andre finansielle indtsegter 4.362 4.089
Finansielle omkostninger -89.836 -77.300
Resultat for skat 251.431 129.001
Skat af arets resultat -58.609 -32.098
Arets resultat 192.822 96.903
Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte 600 0
Overfart over/underskud 192.222 96.903
192.822 96.903
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Koncernbalance pr. 31. december 2015

2015 2014
Note Aktiver t/kr. t/kr.
Immaterielle anlagsaktiver
4 Rettigheder 17 22
17 22
Materielle anlaeegsaktiver
4 Grunde og bygninger 35.868 40.825
4 Driftsmateriel og inventar 14.973 13.687
4 Investeringsejendomme 3.353.810 3.142.370
3.404.651 3.196.882
Finansielle anlaegsaktiver
5 Kapitalandele i associerede virksomheder 617 701
Andre tilgodehavender 2.409 6.502
3.026 7.203
Anlaegsaktiver i alt 3.407.694 3.204.107
Omsatningsaktiver
Varebeholdninger 18.108 14.995
18.108 14.995
Tilgodehavender
Tilgodehavende fra salg og tienesteydelser 4797 4.479
Tilgodehavende tilknyttede virksomheder 104 0
Andre tilgodehavender 32.724 42.169
Periodeafgraensningsposter 1.437 1.744
39.062 48.392
Vardipapirer 291 291
Likvide beholdninger 82.045 79.573
Omseatningsaktiver i alt 139.506 143.251
Aktiver i alt 3.547.200 3.347.358
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Koncernbalance pr. 31. december 2015

2015 2014
Note Passiver t/kr. t/kr.
Egenkapital
6 Selskabskapital 4.000 4.000
7 Overfgrt over/underskud 767.083 574.730
8 Foreslaet udbytte 600 0
Egenkapital i alt 771.683 578.730
Hensatte forpligtelser
9 Hensaettelse til udskudt skat 240.564 183.521
Andre hensatte forpligtelser 0 250
240.564 183.771
Galdsforpligtelser
Langfristede galdsforligtelser
10 Realkreditinstitutter 2.450.412 2.497.558
Kortfristet del af langfristet gaeld -42 688 -16.370
2.407.724 2.481.188
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet gaeld 42688 16.370
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 3.261 2.285
Kreditinstitutter 1 0
Skyldig selskabsskat 1.029 2.356
Anden geeld 69.352 71.206
Periodeafgreensningsposter 10.898 11.452
127.229 103.669
Galdsforpligtelser i alt 2.534.953 2.584.857
Passiver i alt 3.547.200 3.347.358

11 Kautioner og sikkerhedsstillelser

12 Eventualforpligtelser
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CITY

APARTMENT
Pengestremsopggrelse, koncern — ——

2015 2014
Driftsaktiviteter tkr. tkr.
Resultat far skat 251.431 129.001
Afskrivninger pa materielle og immaterielle anleegsaktiver 4.929 4172
Regulering til dagsvaerdi netto -217.880 -87.368
/ndring kapitalandele i associerede virksomheder 84 93
/ndring i driftskapital:
Varebeholdninger -3.113 391
Tilgodehavender 9.212 1.407
Kursregulering vaerdipapirer 0 -85
Leverandgrer af varer og tjienesteydelser 976 476
Anden geld -2.408 8.029
Pengestreamme fra driftsaktivitet 43.231 55.164
Investeringsaktiviteter
Afgang af anlaegsaktiver 3.555 338
Investering i anlaegsaktiver -23.892 -23.059
Investering i kapitalandele 0 0
Pengestromme fra investeringsaktiviteter -20.337 -22.721
Finansieringsaktiviteter
Afdrag i langfristet geeld til realkreditinstitutter, netto -21.621 -11.153
Fald/stigning geelds- og pantebreve 4.093 3.770
Fald/stigning i geeld til kreditinstitutter 1 -1.210
Betalt selskabsskat -2.895 -3.031
Modtaget udbytie 0 0
Udbetalt udbytte 0 -10.000
-20.422 -21.624
/Endring i likviditet
Likviditet primo 79.573 68.754
AEndring 2015 2.472 10.819
Likviditet ultimo 82.045 79.573
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2015

2015 2014
Note t/kr. t/kr.

Bruttofortjeneste 89.209 85.665

1 Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 35.918 24.692

2 Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder -84 -93

125.043 110.264

3 Personaleomkostninger -6.465 -6.269

7 Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -3156 -237

4 Regulering til dagsveerdi netto 175.860 61.940

Resultat for renter 294.123 165.698

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 7.383 6.866

Andre finansielle indtaegter 2,741 3.040

5 Finansielle omkostninger -61.734 -53.770

Resultat for skat 242513 121.834

6 Skat af arets resultat -49.691 -24.931

Arets resultat 192.822 96.903
Forslag til resultatdisponering:

Foreslaet udbytte 600 0

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 35.972 24.627

Overfart over/funderskud 156.250 72.276

192.822 96.903
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Balance pr. 31. december 2015

2015 2014
Note Aktiver t/kr. tkr.
Materielle anlegsaktiver
7 Investeringsejendomme 2.365.610 2.197.470
7 Driftsmateriel og inventar 1.016 1.124
2.366.626 2.198.594
Finansielle anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender 0 3.637
8 Kapitalandele i associerede virksomheder 617 701
9 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 317.974 275.272
318.591 279.610
Anlaegsaktiver i alt 2.685.217 2.478.204
Omsatningsaktiver
Varebeholdninger 96 127
96 127
Tilgodehavender
Tilgodehavende fra salg og tienesteydelser 4.498 2.666
Tilgodehavende tilknyttede virksomheder 85.187 89.064
Andre tilgodehavender 19.088 33.174
Periodeafgransningsposter 204 202
108.977 125.106
Likvide beholdninger 49.666 51.451
Omsatningsaktiver i alt 158.739 176.684
Aktiver i alt 2.843.956 2.654.888
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Balance pr. 31. december 2015

2015 2014
Note Passiver t/kr. t/kr.
Egenkapital
10 Selskabskapital 4.000 4.000
11 Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 72.708 36.736
12 Overfert resultat 694.375 537.994
13 Foreslaet udbytte 600 0
Egenkapital i alt 771.683 578.730
Hensatte forpligtelser
Hensaettelse til udskudt skat 160.567 114.381
14 Andre hensatte forpligtelser 41.141 41.159
201.708 155.540
Gaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
15 Realkreditinstitutter 1.638.389 1.678.228
Kortfristet del af langfristet geeld -30.656 -9.380
Langfristede galdsforpligtelser i alt 1.607.733 1.668.848
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet geeld 30.656 9.380
Selskabsskat 557 1.141
Leverandgrer af varer- og tjenesteydelser 2.476 1.071
Geeld tilknyttede virksomheder 180.063 187.813
Anden geeid 46.504 49.473
Periodeafgraensningsposter 2.576 2.892
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 262.832 251.770
Galdsforpligtelser i alt 1.870.565 1.920.618
Passiver i alt 2.843.956 2.654.888

16 Kautioner og sikkerhedsstillelser
17 Eventualforpligtelser
18 Neertstaende parter
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Koncernnoter (t/kr.)

1. Resultat af kapitalandele i associeret virksomhed

E'!erandel
P. G. Nielsen A/S 50%

2. Personaleomkostninger

Lgnninger m.v.
Pensioner og social sikring

@vrige personaleudgifter

som fordeler sig saledes:

Lenninger og vederlag, direktion

M

CITY

APARTMENT

Der har i regnskabséret gennemsnitligt veeret beskeeftiget 45 medarbejdere, hvoraf

32 medarbejdere er ansat i datterselskaber i Letland.

3. Regqulering til dagsvaerdi netto
Dagsvaerdiregulering Investerringsejendomme
Dagsvaerdiregulering Realkreditlan

Dagsvaerdiregulering Renteswapforpligtelse

CVR nr. 14 40 84 87 - 2015

Arets Andel af

resultat egenkapital
-84 617
-84 617

2015 2014
8.286 7.930
1.207 1.126
283 309
9.776 9.365
1.058 897

2015 2014
192.355 78.150
19.589 6.957
5.936 2.261
217.880 87.368
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4. Anlaegsoversigt

Anskaffelsessum

Anskaffelsessum pr. 01.01.2015
Kursreguleringer

Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 31.12.2015

Opskrivninger pr. 01.01.2015
Kursreguleringer

Arets opskrivninger

Afgang

Samlede opskrivninger pr. 31.12.2015

Samlede af- og nedskr. pr. 01.01.2015
Kursreguleringer

Afgang

Afskrivninger

Samlede af- og nedskr. pr. 31.12.2015

Bogfart vaerdi pr. 31.12.2015

Koncernnoter (t/kr.)

Rettig- Driftsmateriel Grunde og Investerings-
heder _og inventar bygninger ejendomme
39 39.001 50.130 2.348.696
0 91 116 0
0 4.656 26 19.085
0 -161 -3.680 0
39 43.587 46.592 2.367.781
0 0 0 793.674
0 0 0 0
0 0 0 192.355
0 0 0 0
0 0 0 986.029
17 25.313 9.305 0
0 59 23 0
0 -34 -252 0
5 3.276 1.648 0
22 28.614 10.724 0
17 14.973 35.868 3.353.810

Vaerdi af investeringsejendomme ifelge den offentlige ejendomsvurdeing andrager pr. 01.10.2015

t/kr. 2.464.331.

Af ovennaevnte bogferte grunde og bygninger pa t/kr. 35.868 indgar ejendomme beliggende i

Letland med t/kr. 35.198.
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Koncernnoter (t/kr.) |l

4. Anlaegsoversigt (fortsat)

| behold er der tinglyste ejerpantebreve pa nom. t/kr. 34.261 i investeringsejendomme.

Ved beregning af investeringsejendommenes markedsvaerdi efter afkastmodel

(bogfart veerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 4,01%
Den laveste afkastprocent udger 4,00%
Den hojeste afkastprocent udger 8,00%

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 p& ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard.

Konsekvens af sendringer i afkastkravene for veerdianseettelsen af investeringsejendomme

kan illustreres pa falgende made:

Afkastkrav (mio. kr.) 4,51% 4,26% 4,01% 3,76% 3,51%
Markedsvaedi 2.982 3.157 3.354 3.577 3.832
Arets resultat -97 39 193 367 565
Egenkapital 482 618 772 946 1.144
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5. Kapitalandele i associerede virksomheder 2015 2014
Anskaffelsessum
Anskaffelsessum pr. 01.01.2015 625 625
Tilgang/afgang 0 0
Anskaffelsessum pr. 31.12.2015 625 625
Opskrivninger/nedskrivninger
Opskrivninger pr. 01.01.2015 76 169
Arets resultat -84 -93
Udbytte/Udlodning 0 0
Opskrivninger pr. 31.12.2015 -8 76
Bogfort vaerdi pr. 31. december 2015 617 701
6. Selskabskapital
Opdeles saledes:
A-aktier:

8 stk. aktier 4 kr. 10.000 80 80
B-aktier:

5 stk. aktier & kr. 500.000 2.500 2.500
12 stk. aktier & kr. 100.000 1.200 1.200
22 stk. aktier a kr. 10.000 220 220

4.000 4.000

7. Overfort over/underskud
Saldo pr. 01.01.2015 574.730 477.969
Kursregulering kapitalinteresser, udland 131 -142
Overfart fra resultatopgerelsen 192.222 96.903
767.083 574.730
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Koncernnoter (t/kr.)

8. Foreslaet udbytte 2015 2014
Udbytte pr. 01.01.2015 0 10.000
Udloddet udbytte 0 -10.000
Udbytte for regnskabsaret 600 0
600 0

9. Hensattelse til udskudt skat

Saldo pr. 01.01.2015 183.521 153.779
Regulering udskudt skat 57.043 29.742
240.564 183.521

10. Realkreditinstitutter
Af den langfristede geeld forfalder t/kr. 2.111.172 efter mere end 5 ar.

11. Kautioner og sikkerhedsstillelser
Likvide midler t/kr. 44.493 er handpantsat til realkreditinstitut.

Indeksreguleret byfornyelseslan til realkreditinstitut er tinglyst i koncernens investeringsjendomme
pa t/kr. 21.652, restgeeld pr. 31.12.2015 andrager t/kr. 2.318.

Der ydes fuld statsstilskud til ydelserne.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t/kr. 2.529.102 i koncernens

investeringsejendomme, med en bogfart veerdi pa t/kr. 3.353.810.
Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforeninger, gardlaug og samejeoverenskomster er

deponeret pantebreve og tinglyst byrder i koncernens investeringsejendomme pé nom.
t/kr. 9.232.
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Koncernnoter (t/kr.)

12. Eventualforpligtelser

Koncernen er pa balancedagen part i en sag, hvis udfald er uvist pa tidspunktet for afleeggelse af
arsregnskabet. Safremt koncernen taber sagen vil det medfere treek pa selskabets ressourcer
med maksimalt t/kr 6.418.

Koncernen har i regnskabséret afhaendet grunde og bygninger til en afstaelsessum pa t/kr. 5.000. Afsta-
elsen har pavirket arets resultat med en regnskabsmeessig avance far skat pa t/kr. 1.822. Ejendoms-
handlen er gjort betinget af, at kaber kan overtage ejendommen pa de vilkar, som keber og seelger

har aftalt. Safremt de i handlen aftalte betingelser ikke kan opfyldes, er kaber berettiget il at haeve
ejendomshandlen med den effekt, at selskabet er forpligtet til at tage ejendommen retur til samme pris som

ejendommen er afstaet til svarende til t’kr. 5.000.

P4 tidspunktet for regnskabsaflaeggelsen er de aftalte vilkar for ejendomshandlen endnu ikke afklaret.
Det er ledelsens forventning, at vilkarene for handlen afkiares, saledes at ejendommen kan anses for afhaen-

det pa de aftalte vilkar.
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Noter (t/kr.)
1. Resultat af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder Ejerandel Arets Andel af
Ejerandel  direkte/indirekte resultat Egenkapital
Egeso ApS 100,00% 100,00% 6.587 36.537
ApS SPKR 4 nr. 3364 100,00% 100,00% 13 -36
JBN EJENDOMME A/S 100,00% 100,00% 32.533 237.022
ApS DI 64 100,00% 100,00% 1.302 21.711
Kurland ApS 64,91% 100,00% -1.404 10.780
Stockholmsgade 49 I/S 50,00% 100,00% 3.652 11.923
Hellebo Park Helsingar ApS 100,00% 100,00% -6.665 -144.324
Gamle Ege GmbH Berlin 100,00% 100,00% 0 -5.142
35.918 168.471
Praesenteres som:
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 317.974
Nedskrivning pa tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder -108.361
Hensaettelse til negativ kapitalandel i tilknyttede virksomheder -41.141
168.472
2. Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder
Arets Andel af
Ejerandel resultat egenkapital
P. G. Nielsen A/S 50% -84 617
-84 617
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Noter (t/kr.)
3. Personaleomkostninger 2015 2014
Lonninger 5.598 5.419
Pensioner og social sikring 584 541
@vrige personaleudgifter 283 309
6.465 6.269
Direktion og bestyrelse:
Lenninger og vederlag, direktion og bestyrelse 799 783
Der har i regnskabsaret gennemsnitligt vaeret beskaeftiget 12 medarbejdere.
4. Regulering til dagsvaerdi netto
Dagsveerdiregulering Investerringsejendomme 150.3356 52.722
Dagsveerdiregulering Realkreditian 19.589 6.957
Dagsvaerdiregulering Renteswapforpligtelse 5.936 2.261
175.860 61.940
5. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder 7.302 7.360
Andre finansielle omkostninger 54.432 46.410
61.734 53.770
6. Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtig indkomst 1.044 1.140
Skat tidligere ar -135 108
Regulering i udskudt skat 48.782 23.683
49.691 24.931

Der er betalt sambeskatningsselskabsskat i arets Iab med t/kr. 3.601.

Selskabet er sambeskattet med alle danske datterselskaber.

Der foretages en fuldsteendig fordeling af selskabsskatten.
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Noter (t/kr.)

7. Anlaegsoversigt

Anskaffelsessum

Anskaffelsessum pr. 01.01.2015
Tilgang
Afgang
Anskaffelsessum pr. 31.12.2015

Opskrivninger pr. 01.01.2015
Arets opskrivninger

Samlede opskrivninger pr. 31.12.2015

Samlede af- og nedskrivninger pr. 01.01.2015
Afgang
Af- og nedskrivhinger

Samlede af- og nedskrivninger pr. 31.12.2015

Bogfart veerdi pr. 31.12.2015

Driftsmateriel

v

CITY

APARTMENT

Investerings-

og inventar  ejendomme
3.176 1.746.520
230 17.804
-30 0
3.376 1.764.324
0 450.950
0 150.336
0 601.286
2.052 0
-7 0
315 0
2.360 0
1.016 2.365.610

Veerdi ifolge den offentlige ejendomsvurdering andrager pr. 01.10.2015 t/kr. 1.908.800.

| behold er der tinglyste ejerpantebreve pa nom. t/kr. 34.261 i investeringsejendomme.

Ved beregning af investeringsejendommenes markedsveerdi

(bogfart vaerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 4,.00%
Den laveste afkastprocent udgor 4,00%
Den hgjeste afkastprocent udger 5,00%
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Noter (t/kr.)

7. Anlzgsoversigt (fortsat

Vedligeholdelsesforpligtelser:

Indvendig 12.911
Udvendig 5.102
Bindingspligtig saldo (§ 18B i BRL) i

Grundejernes Investeringsfond -3.576

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.

Konsekvens af andringer i afkastkravene for veerdianseettelsen af investeringsejendomme

kan illustreres pa felgende made:

Afkastkrav (mio. kr.) 4,50% 4,25% 4,00% 3,75% 3,50%
Markedsvaerdi 2.103 2.226 2.366 2.523 2.704
Arests resultat -12 84 193 316 456
Egenkapital 567 663 772 895 1.035
8. Kapitalandele i associerede virksomheder 2015 2014
Anskaffelsessum
Anskaffelsessum pr. 01.01.2015 625 625
Tilgang/afgang 0 0
Anskaffelsessum pr. 31.12.2015 625 625
Nedskrivning
Saldo pr. 01.01.2015 76 169
Arets resultat efter skat -84 -93
-8 76
Bogfert vardi pr. 31. december 2015 617 701
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9. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2015 2014
Anskaffelsessum
Anskaffelsessum pr. 01.01.2015 95.763 95.763
Tilgang/afgang 0 0
Anskaffelsessum pr. 31.12.2015 95.763 95.763
Op- og nedskrivninger
Samlede opskrivninger pr. 01.01.2015 36.660 12.109
Arets resultat efter skat 35.918 24.692
Kursregulering, kapitalinteresse, udland 131 -141
Udbytte 0 0
72.709 36.660
Modregnet i tilgodehavender og hensatte forpligtelser
Saldo pr. 01.01.2015 142.849 138.882
Negativ kapital i datterselskaber, modregnet i tilgodehavender 6.671 3.714
Negativ kapital i datterselskab, tilbagefart til hensatte forpligtelser -18 253
Udbytte 0 0
149.502 142.849
Bogfort vaerdi pr. 31.12.2015 317.974 275.272
10. Selskabskapital
Kan opdeles saledes:
A-aktier:

8 stk. aktier 4 kr. 10.000 80 80
B-aktier:

5 stk. aktier & kr. 500.000 2.500 2.500
12 stk. aktier a kr. 100.000 1.200 1.200
22 stk. aktier a kr. 10.000 220 220

4.000 4.000

B-aktier har forlods ret til udbytte pa 6%.
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2015 2014
11. Reserve for nettoopskrivning efter
den indre vaerdis metode
Saldo pr. 01.01.2015 36.736 12.109
Overfart fra resultatopgerelsen 36.972 24.627
72.708 36.736
12. Overfert resultat
Saldo pr. 01.01.2015 537.994 465.859
Kursregulering kapitalinteresser, udland 131 -141
Overfart fra resultatopgarelsen 156.250 72.276
694.375 537.994
13. Foreslaet udbytte
Udbytte pr. 01.01.2015 0 10.000
Udloddet udbytte 0 -10.000
Udbytte for regnskabsaret 600 0
600 0
14. Andre hensatte forpligtelser
Saldo pr. 01.01.2015 41.159 40.906
Hensaettelse negativ kapital i tilknyttede virksomheder -18 253
41.141 41.159

15. Realkreditinstitutter
Af den langfristede geeld forfalder t/kr. 1.428.870 efter mere end 5 ar.
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Noter (t/kr.)

16. Kautioner og sikkerhedsstillelser

Likvide midler t/kr. 28.400 er handpantsat til realkreditinstitut.

Indeksreguleret byfornyelseslan til realkreditinstitut er tinglyst i selskabets investeringsejendomme
pa oprindelig pa t/kr. 21.652, restgaeid pr. 31.12.2015 andrager tkr. 2.318.

Der ydes fuld statsstilskud til ydelserne.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t/kr. 1.684.003 i selskabets

investeringsejendomme, med en bogfert veerdi pa t/kr. 2.365.610.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforeninger og gardlaug er deponeret pantebreve og

tinglyst byrder i selskabets investeringsejendomme pa nom. tkr. 150.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution vedrgrende datterselskabers gaeld:

Realkreditinstitutter tkr. 726.910

Selskabet har afgivet tilbagetraedelseserkleeringer vedrarende falgende tilgodehavender:

Datterselskaber:
ApS SPKR 4 nr. 3364 trkr. 165
Hellebo Park Helsingar ApS t/kr. 144.500

17. Eventualforpligtelser

Selskabet er pa balancedagen part i en sag, hvis udfald er uvist pa tidspunktet for aflaeggelse af
arsregnskabet. Safremt selskabet taber sagen vil det medfare traek pa selskabets ressourcer
med maksimalt t/kr 6.418.

Sambeskatning
Koncernens danske virksomheder haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede

indkomst.

18. Naertstaende parter

Falgende aktionaerer er noteret i selskabets aktionzerfortegnelse:

Gamle Ege S.A., 3, rue Nicolas Adames, L-1114 Luxembourg, nom. t/kr. 3.920.
Svend Petersen, Uliha 57 3.sal, LV-3400 Liepaja, Letland, nom. t/kr. 80.
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