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Side 2

Ledelsesberetning

Selskabet er et projektudviklingsselskab i AP
Ejendomme koncernen, som 1. august 2015 er
overtaget fra Sjaelland Ejendomme A/S.

Selskabet har 2 attraktivt beliggende grundare-
aler i @restaden, der giver mulighed for udvik-
ling af ca. 21.000 etagemeter erhvervsbyggeri
og ca. 8.200 etagemeter boligbyggeri.

Igangsaetning af projekter afventer andring af
lokalplan. £ndres lokalplanen mod forventning
ikke senest 1. juni 2016, kan AP Ejendomme
ApS’ kagb af selskabet blive annulleret og sel-
skabet vil herefter igen veaere ejet af Sjzelland
Ejendomme A/S.

Pr. 1. juni 2015 er der foretaget kapitaludvidel-
se ved geeldskonvertering af 11.761 t.kr. Efter-
folgende er selskabets bankgaeld delvist akkor-
deret og den resterende del er indfriet af AP

Ejendomme ApS efter overtagelse af selskabet.

Selskabets resultat i 2015 er et overskud pd 75

mio. kr. mod et underskud pa 3 mio. kr. i 2014,

Arets resultat er pavirket positivt med 78 mio.
kr. som fglge af tilbagef@rsel af nedskrivninger
pa grundarealer samt delvis akkordering af
bankgeeld. I AP Ejendomme ApS’ ejerperiode
udggr resultatet 342 t.kr.

Forventninger til fremtiden

Indtil projekter realiseres, vil selskabets resul-
tater udvise underskud som fglge af administra-
tionsomkostninger og andre omkostninger i
projektperioden.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke
indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.

Disponering af drets resultat

Rrets resultat pd 75 mio. kr. med fradrag af fo-
resldet udbytte pd 0 mio.kr. svarende til i alt -
75 mio.kr. foresl3s overfart til “overfart over-
skud eller underskud”.
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Side 3

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2015 for
Udviklingsselskabet af 1. juni 2015 A/S.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver
et retvisende billede af selskabets aktiver og

Kgbenhavn, den 4. marts 2016
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Direktion Peter Olsson
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Peter Olsson

passiver, finansielle stilling samt resultatet.
Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesbe-
retningen indeholder en retvisende redegdrelse
for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Helle Hgeg Haugsted
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Side 4

Intern revisions erklaring

Jeg har revideret 8rsregnskabet for Udviklings-
selskabet af 1. juni 2015 A/S for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015. Arsregnskabet
udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Den udfgrte revision

Revisionen er udfart p8 grundlag af Finanstilsy~
nets bekendtggrelse om revisionens gennemfg-
relse i finansielle virksomheder mv. samt finan-
sielle koncerner og efter internationale revisi-
onsstandarder. Dette kreever, at jeg planlasgger
og udfgrer revisionen med henblik pa at opna
hgj grad af sikkerhed for, at 8rsregnskabet ikke
indeholder veesentlig fejlinformation.

Revisionen er udfgrt i henhold til den arbejds-
deling, der er aftalt med ekstern revision, og
har omfattet vurdering af etablerede forret-
ningsgange og interne kontroller, herunder den
af ledelsen tilrettelagte risikostyring, der er ret-
tet mod rapporteringsprocesser og vaesentlige
forretningsmeessige risici.

Ud fra vaesentlighed og risiko har jeg stikpragve-
vis efterprgvet grundlaget for belgb og gvrige
oplysninger i &rsregnskabet.

Revisionen har endvidere omfattet vurdering af,
om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-
sende, om de af ledelsen udgvede regnskabs-
maessige skgn er rimelige samt den samlede
praesentation af 8rsregnskabet.

Jeg har deltaget i revisionen af de vaesentlige
og risikofyldte omrader, og det er min opfattel-

Kagb avnden 4. marts 2016

/

Ole Helbo Esbensen

revisionschef

se, at det opndede revisionsbevis er tilstraekke-
ligt og egnet som grundlag for min konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbe-
hold.

Konklusion

Det er min opfattelse, at de etablerede forret-
ningsgange og interne kontroller, herunder den
af ledelsen tilrettelagte risikostyring, der er ret-
tet mod selskabets rapporteringsprocesser og
vaesentlige forretningsmaessige risici, fungerer
tilfredsstillende.

Det er tillige min opfattelse, at drsregnskabet
giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015 i overensstemmelse med 3rsregnskabslo-
ven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Jeg har i henhold til 3rsregnskabsloven gen-
nemlaest ledelsesberetningen.

Jeg har ikke foretaget yderligere handlinger i
tilleg til den udfprte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund min opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i over-
ensstemmelse med arsregnskabet
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Side 5

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Udviklingsselskabet
af 1. juni 2015 A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for Udviklings-
selskabet af 1. juni 2015 A/S for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregn-
skabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et
drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med 8rsregnskabsloven. Le-
delsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om
drsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi
har udfgrt revisionen i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og yderli-
gere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt plan-
leegger og udfgrer revisionen for at opna hgj
grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshand-
linger for at opnd revisionsbevis for belgb og
oplysninger i rsregnskabet. De valgte revisi-
onshandlinger afhaenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlin-
formation i 8rsregnskabet, uanset om denne

Kgbenhavn, den 4. marts 2016

S t\sa_joriseret revisor

statsautoriseret revisor

skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurde-
ringen overvejer revisor intern kontrol, som er
relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
drsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstaendigheder-
ne, men ikke at udtrykke en konklusion om ef-
fektiviteten af virksomhedens interne kontrol.
En revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimeli-
ge samt den samlede praesentation af arsregn-
skabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisi-
onsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbe-
hold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver
et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december
2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennem-
laest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillaeg til den udfarte re-
vision af 8rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i over-
ensstemmelse med arsregnskabet.
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Side 6

Resultatopggrelse

Ejendomsomkastninger -1.625 -2.598
BRUTTORESULTAT -1.625 -2.598
Andre eksterne omkostninger -985 -56
Af- og nedskrivninger 34.310 0
RESULTAT AF PRIM/AR DRIFT 31.700 -2.654
Finansielle indtaegter 43,752 0
Finansielle omkostninger -321 -901
ARETS RESULTAT FOR SKAT 75.131 -3.555
Skat 200 579
ARETS RESULTAT 75.331 -2.976

Til disposition:
Arets resultat 75.331 -2.976
Ialt 75.331 -2.976

Foreslds anvendt sdledes:

Faresldet udbytte 0 0
Overfart til Overfart overskud eller underskud 75.331 -2.976
Ialt 75.331 -2.976
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Side 7

Balance pr. 31. december

AKTIVER

Investeringsejendomme under udfgrelse 86.861 50.690
Materielle anlasgsaktiver i alt 86.861 50.690
ANLAEGSAKTIVER I ALT 86.861 50.690
Tilgodehavende selskabsskat 467 268
Andre tilgodehavender 211 311
Likvide beholdninger 59 0
OMS/ETNINGSAKTIVER I ALT 737 579
AKTIVER I ALT 87.598 51.269
PASSIVER

Selskabskapital 1.001 1.000
Foresldet udbytte 0 0
Overfgrt overskud eller underskud 780 -86.311
EGENKAPITAL I ALT 1.781 -85.311
Bankgaeld 0 124.477
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 88
Geeld til tilknyttede virksomheder 85.792 11.650
Anden gzeld 25 365
KORTFRISTET GALD I ALT 85.817 136.580
PASSIVER I ALT 87.598 51.269

8 Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser
9 Personaleforhold

10 Koncernforhold

11 Nzerstdende parter

12 Anvendt regnskabspraksis
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Side 8

Egenkapitalopggrelse

Aktiekapital Foreslaet Overfart Egenkapital |

Egenkapitalopggrelse 31.12.2015 udbytte overskud eller ialt
underskud

Egenkapital 01.01.2015 1.000 0 -86.311 -85.311

Udbetalt udbytte 0 0 0 0

Gaeldskonvertering 01.06.2015 1 0 11.760 11.761

Arets resultat 0 0 75.331 75.331

Egenkapital 31.12.2015 1.001 Y 780 1.781

Aktiekapital Foreslaet Overfort Egenkapital

Egenkapitalopggrelse 31,12.2014 udbytte overskud eller ialt
underskud

Egenkapital 01.01.2014 1.000 0 -83.335 -82.335

Arets resultat 0 -2.976 -2.976

Egenkapital 31.12.2014 1.000 0 -86.311 -85.311
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Side 9

Noter

Eiendomsomkostninger
Andre driftsudgifter -1.625 -2.598
Ejendomsomkostninger -1.625 -2.598

Andre eksterne omkostninger

Servicehonorar, koncern -100 0
Andre omkostninger -885 -56
Andre eksterne omkostninger -985 -56

Finansielle indtzegter
Akkordering af bankgaeld 43.752 0
Finansielle indtaegter 43.752

Finansielle omkostninger

3 O (25

Renteomkostninger koncernmelleveerender -111 -316
Renter af bankgaeld -210 -585
Finansielle omkostninger -321 =901

Skat

Aktuel skat 467 268
Regulering vedrgrende tidligere &r -267 311
Skat 200 579

.

Investeringsejendomme under udfgrelse

Kostpris primo 153.690 153.690
Tilgang i 8ret 1.861 0
Afgang i 8ret 0 0
Kostpris ved arets slutning 155.551 153.690
Nedskrivning primo -103.000 -103.000
Tilgang i dret 0 0
Tilbagefarsel af tidligere foretagne nedskrivninger 34.310 0
Afgang i 8ret 0 0
Nedskrivning ultimo -68.690 -103.000
Investeringsejendomme under udfgrelse 86.861 50.690
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Side 10

Selskabskapital

Aktiekapitalen bestar af:
1001 aktier & 1.000 kr.

Aktiekapital 1.1.2011

Kapitalforhgjelse 23.05.2011, kontant
Kapitalforhgjelse 20.12.2011, kontant
Kapitalforhgjelse 01.06.2015, gaeldskonvertering

Aktiekapital ultimo

!

1.001

700
100
200

1.001

1.000

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

Der p&hviler selskabet momsreguleringsforpligtelse vedrgrende forholdsmaessig andel af
byggemodningsomkostninger,

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk for selskabsskat samt A-skat m.v. i
sambeskattede selskaber i sambeskatningskredsen.

Ejerpantebreve i selskabets ejendomme pd 125 mio. kr. er stillet til sikkerhed for
mellemvaerende med koncernselskab.

Personaleforhold
Selskabet har ikke beskaftiget medarbejdere i regnskabs3ret.

Der er ikke ydet vederlag, Ign m.v. til direktionen i regnskabs8ret.

Koncernforhold

Udviklingsselskabet af 1. juni 2015 A/S er en helejet dattervirksomhed af AP Ejendomme ApS,
@stbanegade 135, Ksbenhavn @. Foreningen AP Pension f.m.b.a. udarbejder koncernregnskab,
hvor i selskabet indgdr som dattervirksomhed.

Nzrstiende parter

AP Ejendomme ApS har bestemmende indflydelse pd Udviklingsselskabet af 1. juni 2015 A/S
som fglge af ejerandel.
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Side 11

Noter
12, Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Selskabets arsrapport aflaegges efter arsregn-
skabslovens bestemmelser for regnskabsklasse
B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i
forhold til sidste 3r.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge
af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige gskonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet
som fglge af en tidligere begivenhed har en ret-
lig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsyn-
ligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males
palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forplig-
telser til kostpris. M3ling efter fgrste indregning
sker som beskrevet for hver enkelt regnskabs-
post nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til for-
udsigelige risici og tab, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraef-
ter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt
med at de indtjenes, mens omkostninger ind-
regnes med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
dret

Koncerninterne transaktioner

AP Pension livsforsikringsaktieselskab leverer
administrative ydelser til koncernens dattervirk-
somheder, dog forestar AP Pensionsservice A/S
koncernens indkgb af it-installationer og er le-
verandgr af it-ydelser til de gvrige selskaber i
koncernen.

Alle ydelser leveret til koncerninterne virksom-
heder afregnes pa omkostningsdeekkende basis.

Koncerninterne handler med aktiver, herunder
veerdipapirer, sker til markedspriser.

Koncerninterne mellemvaerender forrentes.

Resultatopggrelsen
Bruttoresultat

I bruttoresultatet indgdr arets nettoomsaetning
med fradrag af administrations- og vedligehol-
delse-/ombygningsudgifter mv.

Finansielle indtaegter

Finansielle indtaegter omfatter akkorderingsbe-
lgb vedrgrende bankgzeld.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger omfatter renter af
koncernmellemvarender med nuveaerende og
tidligere koncernselskaber samt renter af bank-
gaeld.

Skat

Aktuel skat af 8rets resultat beregnes med den
aktuelle skatteprocent af 8rets forventede skat-
tepligtige indkomst.

Selskabet er sambeskattet med de gvrige virk-
somheder i koncernen, og der foretages fuld
fordeling af selskabsskatter inden for sambe-
skatningen, sdledes at selskabsskatten afregnes
virksomhederne imellem.

Virksomheder med negativ skattepligtig ind-
komst modtager s3ledes refusion (indtaegt)
svarende til skatteveerdien af underskuddet, der
anvendes af andre virksomheder i sambeskat-
ningen.

Der beregnes udskudt skat af alle midlertidige
forskelle mellem de regnskabsmaessige og de
skattemaessige veerdier. Ved beregningen an-
vendes den skattesats, som er gaeldende i det
indkomstér, hvor den udskudte skat forventes
aktualiseret. Fremfgrte skattemaessige under-
skud modregnes i grundlaget for beregning af
den udskudte skat.
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Side 12

Balancen

Investeringsejendomme under udfgrelse

Investeringsejendomme under udfgrelse vedrg-
rer ejendomsudviklingsprojekter og males til
kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsespri-
sen, omkostninger direkte tilknyttet anskaf-
felsen og omkostninger til klarggring af aktivet
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug, herunder finansieringsom-
kostninger.

Séfremt den forventede salgspris med fradrag
af salgsomkostninger (nettorealisationsvaerdi)
skgnnes lavere end den regnskabsmaessige
veerdi foretages nedskrivning til denne lavere
veerdi.

Aktivet overfgres til investeringsejendomme,
nar aktivet er klar til brug og vil efterfalgende
blive mdlt i overensstemmelse med dagsvaer-
dimetoden for investeringsejendomme beskre-
vet nedenfor.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme vaerdiansaettes til
dagsveerdi efter principperne i bekendtggrelsen
om finansielle rapporter forsikringsselskaber og
tveerg8ende pensionskasser ved anvendelse af
DCF-modellen.

Dagsveerdien opggres pa grundlag af et budget-
teret driftsafkast for de kommende 10 &r samt
et forventet normaldrs-resultat for perioden ef-
ter 8r 10. Pengestrgmmene tilbagediskonteres
til en dagsveerdi pr. balancedagen baseret pa et
af ledelsen fastsat inflationskorrigeret afkast-
krav. Hertil lzegges veerdien af deposita og for-
udbetalt husleje.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris,
der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med
fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af for-
ventede tab.

Gaeld
Gald, der ikke vedragrer investeringsejendom-

me, indregnes til amortiseret kostpris, der seed-
vanligvis svarer til nominel vaerdi.
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