% Russell ReViSion »
Bedford Kﬁbenhavn

Karen Anderson Ejendomme ApS

Lonholtvej 4, 3480 Fredensborg

CVR-nummer: 20153237

ARSRAPPORT
1. januar - 31. december 2015

. GE)
Godkendt pa selskabets generalforsamling, den‘__"j’i 2016

lt/{”lt AL \‘C,L < ((-———
Dirkgent
Karen Anderson




Karen Anderson Ejendomme ApS

INDHOLDSFORTEGNELSE

Ledelsesberetning mv.

Selskabsoplysninger

Pategninger
Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors pdtegning pd rsregnskabet

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2015
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse

Balance

Noter

10

11

12




Karen Anderson Ejendomme ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Karen Anderson Ejendomme ApS
Lgnholtvej 4
3480 Fredensborg

Telefon: 48 47 60 16

CVR-nr.: 2015 32 37

Kundenr.: 14413571
Bestyrelse Karen Anderson

Mimi Pave Musgrove

Poul Mortensen

Direktion Karen Anderson

Revisor Revision Kgbenhavn
Godkendt Revisionspartnerselskab

Finsensvej 80 A
2000 Frederiksberg




Karen Anderson Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar -
31. december 2015 for Karen Anderson Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

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 perioden 1.
januar - 31. december 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredensborg, den 29. maj 2016
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Karen Anderson Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Til kapitalejerne af Karen Anderson Ejendomme ApS

Vi har revideret @rsregnskabet for Karen Anderson Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. de-
cember 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Selskabets ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsioven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har ud-
fort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifgl-
ge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer re-
visionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysnin-
ger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering
af risici for vaesentlig fejlinformation i 8rsregnskabet, 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 retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selska-
bets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af
drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af seiskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederiksberg, den 29. maj 2016

Revision Kgbenhavn
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR.: 34619654
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Karen Anderson Ejendomme ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med

drsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvi-
dere indregnes i resuitatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna 8rets indtjening, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det
nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsregn-
skabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer p& balancedagen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen op-
tienes i henhold til de indg8ede kontrakter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsskatter, vedligeholdelsudgifterog faellesudgifter.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige Ipnrelaterede omkostninger, herunder sygedag-
penge til virksomhedens ansatte med fradrag af lanrefusioner fra det offentlige.

Skat

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat for-
deles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moder-
selskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, séledes at moderselskabet
forest8r afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes ar-
ligt pd baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omréde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de ek-
sisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommen-
de ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes investe-
ringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af
deposita.

/ndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Verdiregulering af investe-
ringsejendomme”.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Som folge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

For ejendomme, der anvendes af koncernvirksomheder er afskrivningsgrundlaget kostpris med fradrag
af forventet restveerdi 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 linezere afskrivninger baseret pa fslgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Brugstid
Bygninger 50 ar
Tekniske anlag og maskiner 5 &r

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved |&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. 1 efterfslgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over I&neperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til Ianets restgzeld. For
obligationsl&n svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af I&nets
kursregulering pd optagelsestidspunktet.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2015

Nettoomseetning

Andre eksterne omkostninger

BRUTTORESULTAT

1 Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indteegter
Andre finansielle omkostninger

RESULTAT FOR EKSTRAORDINARE POSTER

Ekstraordinaere indteegter
Ekstraordinaere omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

3 Skat af drets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfgrt resultat

DISPONERET I ALT

2015 2014

kr. kr.
3.793.034 2.700.531
-1.079.659 -1.152.466
2.713.375 1.548.065
-683.315 -504.861
-460.857 23.357
1.569.203 1.066.561
17.682 3.950
-1.265.918 -708.944
320.967 361.567
0 31.054

0 -84.770
320.967 307.851
-140.863 113.566
N _1&104_ _ £1.417
180.104 421,417

180.104

421.417
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015 AKTIVER

2015 2014
kr. kr.
4 Grunde og bygninger 71.444.210 71.439.486
4 Produktionsanleeg og maskiner 62.044 98.881
Materielle anlaagsaktiver 71.506.254 71.538.367
Andre tilgodehavender 965.334 999.365
Finansielle anlaegsaktiver 965.334 999.365
ANLAEGSAKTIVER 72.471.588 72.537.732
Andre tilgodehavender 191.323 4.835.714
Tilgodehavender 191.323 4.835.714
Likvide beholdninger 55.643 382.068
OMSAETNINGSAKTIVER 246.966 5.217.782
AKTIVER

72.718.554

77.755.514
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015 PASSIVER

2015 2014
kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overkurs ved emission 4.485.000 4.485.000
Reserve for opskrivninger _.5.362.800  _ 5.362.800__
Overfgrt resultat 2.001.102 1.820.998
EGENKAPITAL 12.348.902 12.168.798
Henseettelse til udskudt skat 2.311.380 2.190.911
HENSATTE FORPLIGTELSER 2.311.380 2.190.911
Ansvarlig 18nekapital 26.000.000 26.000.000
Prioritetsgeeld 27.501.034 18.392.374
Kreditinstitutter 0 15.025.926
Deposita 926.674 916.099
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.037.792 406.985
Langfristede gaeldsforpligtelser 55.465.500 60.741.384
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser 1.159.716 874.380
Kreditinstitutter 1.224.332 1.697.079
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 33.000 32.998
Anden gzld 175.724 49.964
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.592.772 2.654.421
GALDSFORPLIGTELSER 58.058.272 63.395.805
PASSIVER 72.718.554 77.755.514

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
8 Ejerforhold

12
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NOTER
2015 2014
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 676.835 500.181
Andre omkostninger til social sikring 6.480 4.680
683.315 504.861
2 Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver
Reg.Iv.Aktiver til dagsveerdi 0 -500.114
Afskrivninger - Driftsmidler 41.337 38.837
Afskrivning bygninger 419.520 437.920
460.857 -23.357
3 Skat af drets resultat
Skat af drets resultat 20.394 -175.777
/Endring i udskudt skat 120.469 62.211

140.863 -113.566
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NOTER

Produktions-

Kostpris, primo
Tilgang i &rets lgb
Afgang i arets Igb

Arets opskrivninger

Egenkapital

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Grunde og anleeg og
bygninger maskiner
4 Materielle anlaegsaktiver

35.980.622 252.459
27.727.731 12.500
0 -8.000
Kostpris 31. december 2015 63.708.353 256.959
Opskrivninger, primo 8.093.183 0
500.114 0
Opskrivninger 31. december 2015 8.593.297 0
Af-/nedskrivninger, primo -412.320 -153.578
Af-/nedskrivninger pa afhaendede aktiver 0 0
Arets af-/nedskrivninger -445.120 -41.337
Af-/nedskrivninger 31. december 2015 -857.440 ~-194.915
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 71.444.210 62.044

Forslag til

resultat-
Primo disponering Ultimo
500.000 0 500.000
Overkurs ved emission 4.485.000 0 4.485.000
Reserve for opskrivninger 5.362.800 0] 5.362.800
1.820.998 180.104 2.001.102
12.168.798 180.104 12.348.902

Selskabskapitalen er fordelt sdledes:

500 aktier 4 nom 1.000 500.000

500.000

14



Karen Anderson Ejendomme ApS

NOTER Geeld i alt Geeld i alt Restgeeld
primo ultimo efter 5 ar

6 Langfristede geeldsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital 26.000.000 26.000.000 26.000.000
Prioritetsgeeld 18.392.375 27.501.034 21.996.212
Kreditinstitutter 15.025.926 0 0
Deposita 916.099 926.674 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 406.986 1.037.792 0
47.996.212

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

60.741.386

55.465.500

Virksomheden har afgivet pant i grunde og bygninger til en bogfgrt veerdi pd 71.444.210 DKK til

sikkerhed for prioritetsgeeld p& 27.501.034 DKK.

8 Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne el-

ler minimum 5 % af aktiekapitalen:

Karen Anderson Holding ApS, Lgnholtvej 4, 3480 Fredensborg
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