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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. august 2015 - 31. juli
2016 for Scandiagade 19-21 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. juli 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015/16.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 26. oktober 2016

Direktion

K. Mickler M. Jorgensen
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Scandiagade 19-21 ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Scandiagade 19-21 ApS for regnskabsaret 1. august 2015 - 31. juli 2016,
der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, 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 virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. juli 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. august
2015 - 31. juli 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Hellerup, den 26. oktober 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Henrik Mikkelsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at erhverve og udvikle ejendom, herunder ejendommen matr.nr. 216 Kgs. Enghave,
Kgbenhavns Kvarter, beliggende Sydhavnsgade 18, 2450 Kabenhavn SV, samt i forbindelse hermed
vaerende aktiviteter.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2015/16 udviser et overskud pa DKK 5.201.284, heraf verdireguleringer
pa DKK -122.921, og selskabets balance pr. 31. juli 2016 udviser en egenkapital pa DKK 978.021.

Arets resultat er i overensstemmelse med det forventede. For regnskabsiret 2016/17 forventes et positivt
resultat.

Szerlige risici - driftsrisici og finansielle risici

Markedsrisici

Verdiansettelse af ejendommen er beheeftet med folsomhed overfor @ndringer i afkastkrav og den
generelle situation pa ejendomsmarkedet. Verdiansattelsen af investeringsejendommen er i lighed med
tidligere &r baseret pa en DCF-model. Der henvises til regnskabets note herom.

Renterisici

Selskabets renteberende nettogeld med iser kreditinstitutter, hvor renten forhandles érligt, udger et
vasentligt belgb. ndringer i renteniveauet vil have effekt pa indtjeningen.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgoarelse
1. august 2015 - 31. juli 2016

Note 2015/16 2014/15

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 9.696.789 169.597
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -122.921 -10.634.189
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 9.573.868 -10.464.592
Finansielle indteegter 0 915
Finansielle omkostninger 1 -2.905.584 -3.544.186
Resultat for skat 6.668.284 -14.007.863
Skat af arets resultat 2 -1.467.000 9.284.600
Arets resultat 5.201.284 -4.723.263
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfort resultat 5.201.284 -4.723.263

5.201.284 -4.723.263
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Balance 31. juli 2016

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2015/16 2014/15

DKK DKK
202.100.000 184.500.000
3 202.100.000 184.500.000
202.100.000 184.500.000
6.494 0
4 7.358.532 1.561.406
5 10.843.200 12.310.200
319.087 443.104
18.527.313 14.314.710
4.146.579 1.937.303
22.673.892 16.252.013
224.773.892 200.752.013
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Balance 31. juli 2016

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden gaeld
Periodeafgreensningsposter, passiver

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

pwe

Note 2015/16 2014/15
DKK DKK

500.000 500.000
478.021 -4.723.263
6 978.021 -4.223.263
0 1.255.926
7 0 1.255.926
205.412.494 183.974.934
7 1.263.462 0
297.224 3.172.170
15.346.000 14.897.840
666.353 877.672
810.338 796.734
223.795.871 203.719.350
223.795.871 204.975.276
224.773.892 200.752.013

8
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Noter til arsregnskabet
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Finansielle omkostninger

Renteomkostninger associerede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets regulering af udskudt skat

2015/16 2014/15

DKK DKK
448.160 520.212
2.457.424 3.023.974
2.905.584 3.544.186
0 0
1.467.000 -9.284.600
1.467.000 -9.284.600




Noter til arsregnskabet

3

pwe

Materielle anlaegsaktiver til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. august 2015 199.393.460
Tilgang i arets lgb 17.722.921
Kostpris 31. juli 2016 217.116.381
Veerdireguleringer 1. august 2015 -14.893.460
Arets vaerdireguleringer -122.921
Veerdireguleringer 31. juli 2016 -15.016.381
Regnskabsmaessig veerdi 31. juli 2016 202.100.000

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendom indregnes til dagsvaerdi ud fra en DCF-model. Afkastskravet i modellen
andrager 5%. Huslejen er reguleret i overensstemmelse med bestemmelserne i de foreliggende
huslejekontrakter. Den forventede inflationsrate indgar i modellen med 1,5%. Ejendommens lejemal er fuldt
udlejet og for en betydelig del af ejendommen er der pr. 1. juli 2015 indgaet en uopsigelig lejekontrakt over en
12-arig periode med en solid lejer. Ejendommen er i regnskabsaret forbedret med i alt TDKK 17.723. Med
udgangspunkt i beregningerne i DCF-modellen er en negativ veerdiregulering opgijort til TDKK 123. Belgbet er
indregnet i selskabets resultatopggrelse.

Andre tilgodehavender

Posten andre tilgodehavender indeholder mellemveaerende pa TDKK 7.155 med en Igbetid pa over et ar.

Udskudt skatteaktiv

| beregningsgrundlaget for udskudt skatteaktiv indgar skattemaessigt underskud til fremfarsel med TDKK
55.738.
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Noter til arsregnskabet

6 Egenkapital

Egenkapital 1. august 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. juli 2016

Der har ikke veaeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

7  Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
@vrige forudbetalinger fra kunder

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
500.000 -4.723.263 -4.223.263
0 5.201.284 5.201.284
500.000 478.021 978.021
2015/16 2014/15
DKK DKK
0 1.255.926
0 1.255.926
1.263.462 0
1.263.462 1.255.926

8 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Selskabet har til sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitut udstedt ejerpantebreve pa i alt DKK

89,85 mio., med pant i grunde og bygninger, der pa balancedagen udggr DKK 202,1 mio.

Associerede selskaber har stillet sikkerhed for DKK 130,5 mio. og kautioneret for selskabets engagement med

pengeinstitut.

pwe
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Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Scandiagade 19-21 ApS for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Bruttofortjenesten omfatter nettoomsatning reguleret for direkte omkostninger, andre driftsindtaegter og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen omfatter den i regnskabséret realiserede indtjening ved udlejning af ejendomme. Dog
foretages periodisering af asrlige aftaler over disses lgbetid.

Nettoomsaetningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder primaert arets driftsomkostninger.
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Regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til salg og administration m.m.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgsbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendommen males til dagsveerdi.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Investeringsejendommen males til skennet dagsverdi ved anvendelse af en DCF-model.
Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver bortset fra grunde en begrenset levetid.
Den vaerdiforringelse, der finder sted efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over inversteringsejendommens brugstid.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som
folge af 2endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Geld i investeringsejendomme méles til dagsverdi. Gaeldsforpligtelser i gvrigt males til amoritiseret
kostpris, der i al vaesentlighed svarer til norminel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter, passiver opfart som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedregrende
indteegter i de efterfolgende regnskabsar.
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