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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for Privestor ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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
regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggarelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen har besluttet at fravaelge revision for det naeste regnskabsar.

Ledelsen erkleerer at selskabet opfylder betingelserne for at undlade revision, jf. arsregnskabsloven
89, stk. 4.

Holte, den 14. februar 2017

Direktion

Peter Rasmussen
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Den uafheengige revisors erklaering

Til kapitalejerne i Privestor ApS

Vi har udfart review af arsregnskabet for Privestor ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Ledelsens ansaver for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med Aarsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig 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. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at
regnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med
den relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erkleringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udfarer
handlinger, der primeaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i
virksomheden, samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision
udfart efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion
om arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udfgrte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at
arsregnskabet ikke 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 14. februar 2017

CHRISTENSEN KJARULFF

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 1591 56 41

Henrik Wulff Jgrgensen
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Privestor ApS' hovedaktivitet er at investere i eiendomme og veerdipapirer.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og
udviklingen i regnskabspraksis p&d omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsveerdi af selskabets ejendomme pa statusdagen.
Markedsveerdien er opgjort p& basis af m2-priser for tilsvarende ejendomme i samme stand og
med samme beliggenhed, og i den udstreekning m2-priser aendrer sig og en investors afkastkrav
aendres, kan ejendommens veerdi tilsvarende aendre sig.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
| regnskabsaret 2016 realiserede selskabet et resultat efter skat pa t.kr. 1.402.

Arets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Noter

Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2016 2015
kr. kr.
N0 o] 04 1ST= 11 ] Vo AP 1.463.291 1.684.984
Andre eksterne omKoStNINGEr..........ccovvviiiiiiiii, -624.965 -800.967
BruttoreSURAL. ... 838.326 884.017
PersonaleomKkoStniNger..........coooevei i -790.000 -340.001
Af- og nedskrivninger af materielle anlsegsaktiver.................... -46.291 -377.083
Veerdiregulering investeringsejendomme.................cccce oo, 1.434.500 128.750
DIIftSIE@SUIAL.......ceiiiiiiiiiiiee e 1.436.535 295.683
Finansielle INAtaagter...........uuuviiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeieeeeeeeeeeeeeeeee 37 70.252
Finansielle omKOStNINGEr........ccoooiiiiiiiiccc s -34.951 -63.767
Ordinaert resultat far SKat...........ccvveeiiieiiiiiiie e 1.401.621 302.168
Skat af Arets reSUltat..........cooveiiiierie e 0 0
ARETS RESULTAT ..ottt 1.401.621 302.168
Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabSaAret.........cccccocveeiiieecieeeiie e 500.000 99.800
OVerf@rt reSUIAL ........c.eeviiiiiee e 901.621 202.368
Disponeret i alt .......coovvvviviiiiiiii 1.401.621 302.168
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Noter

Balance 31. december

AKTIVER

2016 2015
kr. kr.
INVeSsteringsSejendomMME. ........cccooiueiriiiiiiiiiiiiireeeree e 5.382.500 4.598.750
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar..................ccccccoeeeee. 228.460 236.251
Materielle anlaagsaktiVer..............uuuueeiieiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeee, 5.610.960 4.835.001
ANLZEGSAKTIVER T ALT ..ottt 5.610.960 4.835.001
Tilgodehavender fra salg...........ccooeveeiiiiiiiiciees 0 55.000
UASKUAL SKAL......ceeiiieiiiiiiiieiie e 0 0
Andre tilgodehavender...............cco oo 158.107 187.543

Forudbetalte omKoStNINGer.......ccoooiiiiiii e 168.909
QLI oo =] q oY= o = PP 327.016 242.543
V2= 100 1] F= o] (= S 0 524.400
Likvide beholdninger .............uuuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeee 3.271.947 2.863.271
OMSAETNINGSAKTIVER | ALT ..oviiiiiiiieieee e 3.598.963 3.630.214
AKTIVER T ALT oottt 9.209.923 8.465.215
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Noter

10

Balance 31. december

PASSIVER

Selskabskapital..........ccccooiiiiiiii
OVerfart reSUIaL........c..uveieieee e
Foreslaet udbytte for regnskabsaret...............cccoeeeeveeeneenne.

EGENKAPITAL I ALT ...t
Prioritetsgaeld.........cooovvviiiiii .
Langfristede gaeldsforpligtelser...........cooooeoiiiiiicciiiiiiiiiiinns

Kortfristet del af langfristet gaeld.............ccccuvvvviiiiiiiiiiiniiiiininnns
ANAEN GBI, .. it

Kortfristede geeldsforpligtelser.............coooeveeiiiiiiceiiiciccs

G/ZELDSFORPLIGTELSER I ALT ...t

PASSIVER T ALT ..ooiiiiii i,

Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015

kr. kr.

50.000 50.000
7.477.788 6.576.167
500.000 101.732
8.027.788 6.727.899
1.028.367 1.446.100
1.028.367 1.446.100
73.500 110.000
80.268 181.216
153.768 291.216
1.182.135 1.737.316
9.209.923 8.465.215
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Noter

2016 2015
kr. kr.

1 - Af- og nedskrivninger af materielle anlesegsaktiver
Af- og nedskrivninger, andre anleeg, driftsmateriel og inventar. 52.458 287.250
52.458 287.250
Tab salg driftsmateriel og inventar...............cooocovviiiiee i -6.167 89.833
46.291 377.083

2 - Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst ..................... 0 0

Regulering af udskudt skat .............ccoooiiiiiiiiii 0 0

0 0

3 - Investeringsejendomme

KOSEPIIS L. JANUAT ... .c. e et e e e e e e 4.320.867 9.850.716
11 = T 0 0
AfGANG ... -571.436 -5.529.849
Kostpris 31. december..........cccoooiiiii i, . 3.749.431 4.320.867
Veerdireguleringer 1. janUar..........cocvevieviiienineiieiiieieeneeens 277.883 229.059
Arets vaerdireguIEriNger..........c..uvieiie e 1.434.500 128.750
Veerdiregulering vedr. afgang..........coooiviiie i i -79.314 -79.926
Veerdireguleringer 31. december..........ocoovviiiiiiiii s 1.633.069 277.883
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december..........c.ccoovveeeen . 5.382.500 4.598.750

Investeringsejendomme veerdiansaettes arligt til dagsvaerdien, der fastseettes ud fra kvm.
priser for tilsvarende ejendomme i samme stand og med samme beliggenhed.

Investeringsejendommene bestar af 6 ejerlejligheder udlejet til beboelse.

Investeringsejendomme er indregnet til en kvm. pris pad 11.000 - 14.500. Ved en aendring af
kvm. priserne med + 1.000 kr og - 1.000 kr. vil veerdien af investeringsejendommene under
de nuveerende forudseetninger blive forgget henholdsvis formindsket med 409 t.kr
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Noter - fortsat

2016 2015
kr. kr.
4 - Andre anleeg, driftsmateriel og inventar
KOSEPIIS 1. JANUAK ... vttt et e v e e e e re e e ees 560.405 1.080.405
11 = T 165.500 0
Afgang .. 290.000 520.000
Kostpris 31 december ................................................ . 435.905 560.405
AFSKIVNINGEr L. JANUAK......ieieie et e e eees -324.154 -117.571
Arets afskrivninger .. -52.458 -287.250
Arets afskrivninger pa afhaendede aktlver ............................ 169.167 80.667
Afskrivninger 31. december.........ccocvv i -207.445 -324.154
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december..........c..coovveeeen o 228.460 236.251
5 - Selskabskapital
Saldo L. JanUAr ..o 50.000 650.000
Nedseettelse af selskabskapitalen.................ccooiiiiiinn . 0 -600.000
Saldo 31. december ... 50.000 50.000
Selskabskapitalen udger kr. 50.000 fordelt pa 50.000
anparter a kr. 1.
Ingen anparter har seerlige rettigheder.
6 - Overfart resultat
Saldo L. JanUAr ..o e 6.576.167 12.898.612
Kab af egne aktier.......cc.ve i e e 0 -6.524.813
Overfart i henhold til resultatdisponering .............ccoooeoiieennn 901.621 202.368
Saldo 31. december ... 7.477.788 6.576.167
7 - Foreslaet udbytte for regnskabsaret
SaldO L. JANUAT ... e 101.732 201.532
Udbetalt i Aret.........ooviir i -101.732 -199.600
Udbytte for regnskabsaret.............c.ooouviiiiiiiiiiiieees i 500.000 99.800

Saldo 31. dECEMDET ... 500.000 101.732
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Noter - fortsat

8 - Langfristede geeldsforpligtelser

2016 2015

Kortfristet del Langfristet del Geeld i alt Geeld i alt

kr. kr. kr. kr.

Nykredit opr. 1.560.000....... 73.500 1.028.367 1.101.867 1.556.100
73.500 1.028.367 1.101.867 1.556.100

Heraf forfalder efter SAr.............cooooiiii e, 695.948 1.068.000

9 - Eventualposter m.v.

Vedligeholdelsesforpligtelser
Udover de i arsregnskabet anfgrte forpligtelser, pahviler der pr. 31/12 2016
vedligeholdelsesforpligtelser i henhold til Lejelovens & 22 med et belgb pa t.kr. 163 og de i

henhold til Boligreguleringslovens § 18 og 18 B ejendommen pahvilende forpligtelser, udgar
henholdsvis t.kr. - 15 og t.kr. - 5.

10 - Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld, 1.102 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udger 5.383 t.kr.

Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeningerne er der tinglyst ejerpantebreve for i alt
153 t.kr. i grunde og bygninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Privestor ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning om maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. | resultatopggrelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

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

RESULTATOPGYRELSEN

Nettoomseaetning

Honorarindteegter indregnes i resultatopggrelsen safremt levering til kaber har fundet sted inden
arets udgang. Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i den periode de vedrarer.
Salg af ejerlejligheder indregnes, nar endelig salgsaftale er indgaet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og omkostninger til administration
m.v.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer

regnskabsaret. Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede
kursreguleringer pa veerdipapirer.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

RESULTATOPGQRELSEN - fortsat

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgarelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, og ved efterfalgende maling males
til dagsveerdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skannet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af m2-priser for tilsvarende ejendomme med samme beliggenhed og stand.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsaktiver har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreeldes,
afspejles i investeringsejendommenes lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdiregulering, investerings-
ejendom”.

Driftsmidler og inventar
Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet til 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:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat
BALANCEN - fortsat

Materielle anleegsaktiver - fortsat

Aktiver med en kostpris under den skattemaessige greense for smaaktiver indregnes som
omkostninger i resultatopggrelsen i regnskabsaret. Den skattemaessigegraense for smaaktiver udger
for indeveerende ar kr. 12.900.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlsegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under afskrivninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Veerdipapirer
Veerdipapirer males til dagsveerdi (barskurs) pa balancedagen og veerdireguleringer foretages over
resultatopggrelsen under finansielle poster.

Udbytte

Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Det foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en szerskilt post under egenkapitalen.

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 efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opggrelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méales til nettorealisationsvaerdi.

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. Zndring i
udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

For indeveaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

BALANCEN - fortsat

Geeldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter med pant i ejendommen indregnes til statusdagens restgeeld.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

80531/KHA//3+1
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