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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016
- 31.12.2016 for Sjeelsg Bolveerket ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kegbenhavn, dén 10.05.2017

Direktion
Flemming/Joseph Jensen Jesper Bahn Larsen
Bestyrelsé

Flemming foseph Jensen Jesper Bahn Larsen

)



Sjeelsg Bolveerket ApS 3

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Sjeelsg Bolvaerket ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sjzelsg Bolvaerket ApS for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Rrsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 3rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstd som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pd de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
3rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p& en
s8dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opn3et ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
&rsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 10.05.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

A}k.v_____
Tim 'ar\-cansen
statsautoriseret revisor

L —
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabet har opfgrt boligprojektet "Bolveerket" pa Teglholmen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 udviser et positivt
resultat pd 1.297 t.kr., og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en balancesum pd 10.941
t.kr. og en egenkapital pd 3.358 t.kr.

I 2012 er der indgaet aftale med PenSam om opfgrelse af boligprojektet "Bolvaerket”, som omfatter ca.
21.000 etagemeter svarende til 206 boliger og 6 mindre erhvervslejemal. Som en del af aftalen opfgres tillige
et P-hus med ca. 250 p-pladser, som dels skal anvendes af beboerne i Bolvaerket, og dels til de efterfalgende
projekter pa Teglholmen. Bolvzerket er feerdiggjort i 2014 og PenSams andel er leveret. Af det resterende
byggeri er de sidste boliglejligheder solgt og leveret i 2016.

Forventet udvikling
Der forventes et balanceret resultat af virksomhedens aktiviteter i det kommende ar.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets

finansielle stilling.

Der er igangsat udvidelse af af parkeringshus.
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Resultatopggrelse for 2016
2016 2015
Note t.kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 1.743 12.333
Andre finansielle omkostninger 1 (57) (5)
Resultat for skat 1.686 12.328
Skat af drets resultat 2 (389) (3.392)
Arets resultat 1.297 8.936
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 0 8.000
Overfgrt resultat 1.297 936
1.297 8.936
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Balance pr. 31.12.2016

Ravarer og hjeelpematerialer

Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015
Note t.kr. t.kr.
1.100
3 1.100
396 0
396
10.545 20.516
10.941 21.616
10.941 21.616
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital

Overfgrt overskud eller underskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Neertstdende parter med bestemmende indflydelse

Koncernforhold

2016 2015

Note t.kr. t.kr.
4 1.125 1.125
2.233 936

0 8.000

3.358 10.061

5 450 700
450 700

3.648 7.423

3.056 0

389 3.392

40 40

7.133 10.855

7.133 10.855

10.941 21.616

O 0 N
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Forslag til
Overfagrt udbytte for
Virksomheds- overskud eller regnskabs-
kapital underskud dret Ialt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital
_ 1.125 936 8.000 10.061
primo
Udbetalt ordinzert
0 0 (8.000) (8.000)
udbytte
Arets resultat 0 1.297 0 1.297
Egenkapital
1.125 2,233 0 3.358

ultimo
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Noter

2016 2015
t.kr. t.kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 56 4
Renteomkostninger i gvrigt 1
57 5
2016 2015
t.kr. t.kr.
2. Skat af arets resultat
Aktuel skat 389 3.392
389 3.392

3. Varebeholdninger
Aktiverede finansielle omkostninger udggr 0 mio.kr. pr. 31.12.2016 (2015: 0,1 mio.kr.).

Pilydende Nominel
vaerdi vaerdi
Antal t.kr. t.kr.

4. Virksomhedskapital
Anpartskapitalen 1.125 1000 1125
1.125 1.125

5. Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser vedrerer hensaettelse til 5-3rs gennemgang af solgte projekter.

6. Eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet indgar via Byggemodningsselskabet Teglholmen P/S i en dansk sambeskatning med Sjeelsg Pro-
jektudvikling II ApS som administrationsselskab. Selskabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens
regler herom fra og med regnskabs8ret 2013 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og
ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for disse sel-
skaber.

Selskabet haefter i henhold til konkursskattelovens regler for skat af konkursindkomst i Sjaelsg Gruppen A/S
under konkurs og dettes datterselskaber under konkurs. Selskabets ledelse vurderer, at denne haftelse ikke
vil blive aktuel.
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Noter

8. Naertstdende parter med bestemmende indflydelse
Selskabet er et 100 % ejet datterselskab af:

Byggemodningsselskabet Teglholmen P/S, Kgbenhavn

9. Koncernforhoid
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:

Byggemodningsselskabet Teglholmen P/S, Kgbenhavn
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Sjeelse Bolvaerket ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtel-
sens vardi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet 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.

I resultatopggrelsen indregnes indtzegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabséret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttotab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Omsaetningen omfatter indtaegter fra solgte projekter, ejendomshandel, udlejning samt honorarindteegter.
Omsaetningen opggres eksklusive moms.

Projekter, som er individuelt forhandlet og hvor udfaldet af projektet kan skgnnes palideligt, indregnes i takt
med projektets faerdiggsrelse (produktionsmetoden). Indtjent avance opggres efter forholdet mellem Sjzel-
sgs anvendte ressourcer og Sjeelsgs totale skgnnede ressourceanvendelse for hvert enkelt projekt. Saedvan-
ligvis anvendes de fleste ressourcer til udvikling, entreprisekontrahering og eventuel udlejning hvilket med-
fgrer at der indregnes en forholdsvis stor andel af den forkalkulerede avance forud for byggeriets opstart
(projektudviklingsavance).

Salgssum for gvrige projekter, herunder salgssum for boliger som ikke anses for at opfylde kriteriet for at
vaere individuelt forhandlet indregnes i omsaetningen i takt med afleveringen (salgsmetoden).

Lejeindtaegter indregnes i omsaetningen med den optjente leje for regnskabsperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved patagelse af lejegarantiforpligtelser ved projektsalg foretages en vurdering af mulige fremtidige lejega-
rantiudbetalinger og den tilbagediskonterede veerdi fradrages i projektets salgssum. Efterfglgende regulerin-
ger af tidligere opgjorte lejegarantiforpligtelser indregnes i omsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

Direkte omkostninger omfatter omkostninger som direkte kan henfgres til omszetningen, herunder regn-
skabsmeessig veerdi af solgte ejendomme, handelsomkostninger, liggetidsomkostninger samt finansierings-
omkostninger i byggeperioden. Endvidere indgdr saedvanlige nedskrivninger af projektbeholdningen, igang-
veerende solgte projekter og tilgodehavender. Direkte omkostninger omfatter herudover omkostninger til
mulige nye projekter.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, kurstab vedrgrende veerdipapirer, gzeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat

af drets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Udskudt skat indregnes af alle midiertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier

af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte

skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Selskabet er sambeskattet med alle datterselskaber der ejes af Sjeelsg Gruppen A/S under konkurs og som
ikke var under konkurs i indkomstaret 2014, Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige
underskud.

Balancen

Varebeholdninger

Varebeholdninger omfatter grunde og feerdige ejendomsprojekter til videresalg, igangvaerende byggeprojek-
ter for egen regning samt igangvaerende solgte byggeprojekter som fgrst kan indregnes i omsaetningen pa
afleveringstidspunktet. Grunde males til anskaffelsessummen (kostprisen) med tilleeg af omkostninger, som
vurderes at tilfere grunden en generel veerdiforggelse, som grundlag for et kommende projekt. Fzerdige
ejendomsprojekter til videresalg samt igangvaerende byggeprojekter males til kostprisen med tilleeg af med-
gaede projekt- og byggeomkostninger, herunder finansieringsomkostninger og indirekte henfgrbare perso-
naleomkostninger frem til byggeprojektets afslutning. S&fremt den forventede salgspris med fradrag af salgs-
omkostninger (nettorealisationsveerdi) skgnnes lavere end den regnskabsmaessige vaerdi foretages nedskriv-
ning til denne lavere veerdi.
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Tilgodehavender

Tilgodehavender males ved farste indregning til dagsveerdi og efterfslgende til amortiseret kostpris, der
saadvanligvis svarer til den nominelle veerdi. Udlan og tilgodehavender med faste eller bestemmelige ydel-
ser males til amortiseret kostpris baseret pd den effektive rente pd stiftelsestidspunktet. Der nedskrives til
imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en galdsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foresl8ede udbytte for regnskabs8ret vises som en seerskilt post i egenkapitalen.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser mv.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og males som det bedste skgn over de omkostninger, der er ngdven-
dige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med en forventet forfaldstid, der
ligger ud over et ar fra balancedagen, males til tilbagediskonteret veerdi.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af fejl og mangler inden for garantiperioden.

Andre finansielle forpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser males ved fgrst indregning til dagsvaerdien med fradrag af eventuelle transak-
tionsomkostninger. Efterfslgende males forpligtelserne til amortiseret kostpris ved anvendelse af den effek-
tive rentes metode, sdledes at forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes som en
finansiel omkostning i resultatopggrelsen, over I&neperioden.

Udbytte for regnskabsaret
Udbytte, som forventes udbetalt for dret, oplyses i en note og indregnes fgrst som en geeldsforpligtelse pa
tidspunktet for vedtagelse pd generalforsamlingen (deklareringstidspunktet).

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



