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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2015 -
30. juni 2016 for CPH Homes A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 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.

Slagelse, den 25. november 2016

Direktion

Ulrik Mgllergaard

Bestyrelse

Finn Peter Tugwell Ulrik Mgllergaard John Nielsen
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i CPH Homes A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for CPH Homes A/S for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni 2016, der
omfatter resultatopgerelse, 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.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2015
- 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

Slagelse, den 25. november 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Brian Petersen Jesper Ehlers
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet CPH Homes A/S
Elmedalsvej 8
4200 Slagelse

CVR-nr.: 27 55 95 65
Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni
Hjemstedskommune: Slagelse

Bestyrelse Finn Peter Tugwell
Ulrik Mgllergaard
John Nielsen

Direktion Ulrik Mgllergaard

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ndr. Ringgade 70C
4200 Slagelse
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for CPH Homes A/S for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden har som folge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (eendring af drsregnskabsloven) @&ndret anvendt
regnskabspraksis for méling af geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme. Gaelden vedrgrende
investeringsejendomme er hidtil blevet malt til dagsveerdi, men males fremadrettet til amortiseret kostpris.
Ved @&ndringen har virksomheden anvendt lempelsen fra lempelsesbekendtggrelsen til drsregnskabsloven
og indregnet geelden til kostpris svarende til den seneste dagsvaerdi pr. 30. juni 2015. Efterfolgende er
gelden indregnet til amortiseret kostpris. Der er derfor ikke @&ndret sammenligningstal.

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme og anden dermed beslagtet virksomhed.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2015/16 udviser et overskud pa DKK 216.533, og selskabets balance pr. 30.
juni 2016 udviser en egenkapital pa DKK 2.848.306.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvardi. Dagsveardien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodel-
ler. Der henvises til note 5 for en falsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opgerelsen af dagsveerdien.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Note 2015/16 2014/15
DKK DKK

Bruttofortjeneste for vardireguleringer 1.250.639 635.176
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 1.250.639 635.176
Personaleomkostninger 1 -84.320 0
Resultat for finansielle poster 1.166.319 635.176
Finansielle indteegter 2 36.345 53.551
Finansielle omkostninger 3 -925.058 -394.330
Resultat for skat 277.606 294.397
Skat af arets resultat 4 -61.073 -69.183
Arets resultat 216.533 225.214
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 216.533 225.214

216.533 225.214
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Balance 30. juni

Aktiver
Note 2015/16 2014/15
DKK DKK

Investeringsejendomme 41.908.272 28.484.224
Materielle anlaegsaktiver 5 41.908.272 28.484.224
Anlagsaktiver 41.908.272 28.484.224
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 103.871 9.611
Andre tilgodehavender 747.322 17.928
Periodeafgreensningsposter 74.125 0
Tilgodehavender 925.318 27.539
Likvide beholdninger 9.229.832 2.560.137
Omseatningsaktiver 10.155.150 2.587.676
Aktiver 52.063.422 31.071.900
58
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2015/16 2014/15

DKK DKK

Selskabskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 2.348.306 2.131.773
Egenkapital 6 2.848.306 2.631.773
Geeld til realkreditinstitutter 6.738.350 7.055.329
Geeld til tilknyttede virksomheder 41.393.770 20.517.703
Langfristet gaeld 7 48.132.120 27.573.032
Geeld til realkreditinstitutter 7 362.683 382.694
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.567 206.264
Selskabsskat 61.073 69.183
Anden gaeld 646.673 208.954
Kortfristet gaeld 1.082.996 867.095
Galdsforpligtelser 49.215.116 28.440.127
Passiver 52.063.422 31.071.900
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 8
Neertstaende parter og ejerforhold 9
&
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Noter til arsregnskabet

pwe

Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Finansielle indtzaegter

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

2015/16 2014/15
DKK DKK

83.006 0
1.314 0
84.320 0
1 0
36.345 53.551
36.345 53.551
700.126 306.798
224.932 87.532
925.058 394.330
61.073 69.183
61.073 69.183
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Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. juli 29.684.624
Tilgang i arets lgb 13.424.048
Kostpris 30. juni 43.108.672
Veerdireguleringer 1. juli -1.200.400
Veerdireguleringer 30. juni -1.200.400
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 41.908.272

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til 0 % af lejeindteegterne.

Driftsomkostningerne udger ca. 10 % af lejeindtaegterne.

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 30. juni 2016 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i intervallet 4,5
% - 6,3 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opggres til 5,5 %.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-
ejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 5,0 5,5 6,0
Dagsveerdi 46.032.396 41.908.000 38.606.529
AEndring i dagsveerdi 4.124.396 0 -3.301.471
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Noter til arsregnskabet

6 Egenkapital

Egenkapital 1. juli
Avrets resultat

Egenkapital 30. juni

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
500.000 2.131.773 2.631.773
0 216.533 216.533
500.000 2.348.306 2.848.306

Selskabskapitalen bestar af 500 aktier a nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.

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

7  Langfristet geeld

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Geeld til tilknyttede virksomheder
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

pwe

2015/16 2014/15
DKK DKK

5.288.339 5.522.325
1.450.011 1.533.004
6.738.350 7.055.329
362.683 382.694
7.101.033 7.438.023
41.393.770 20.517.703
41.393.770 20.517.703
0 0

41.393.770 20.517.703
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Noter til arsregnskabet

pwc

2015/16 2014/15
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa 19.858.000 19.858.000
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Deponering af indestdende pa konti i pengeinstitut med en saldo pa
balancedagen palydende 2.590.000 0

Eventualforpligtelser

Selskabet har til sikkerhed for finansiering af kgb af ejendomme stillet bankgarantier til en samlet vaerdi pa DKK
47.720.250.

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for John Nielsen Finans ApS, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber heefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af
udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan med-
fore at selskabets haeftelse udger et starre belgb.

12



Noter til arsregnskabet

9 Nezrtstaende parter og ejerforhold
Ejerforhold

Felgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%
af selskabskapitalen:

John Nielsen Finans ApS, Elmedalsvej 8, 4200 Slagelse

Tugwell & Mgllergaard ApS, Elmedalsvej 8, 4200 Slagelse

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernrapporten for John Nielsen Finans ApS, CVR-nr. 67 50 75 17.

Koncernrapporten for John Nielsen Finans ApS kan rekvireres pa felgende adresse:

Elmedalsvej 8
4200 Slagelse
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Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for CPH Homes A/S for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsregnskab for 2015/16 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har som folge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (eendring af drsregnskabsloven) &ndret anvendt
regnskabspraksis for méling af geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme. Gaelden vedrgrende
investeringsejendomme er hidtil blevet malt til dagsveerdi, men males fremadrettet til amortiseret kostpris.
Ved @ndringen har virksomheden anvendt lempelsen fra lempelsesbekendtggrelsen til drsregnskabsloven
og indregnet geelden til kostpris svarende til den seneste dagsvaerdi pr. 30. juni 2015. Efterfolgende er
gelden indregnet til amortiseret kostpris. Der er derfor ikke &ndret sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets 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 palideligt.

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

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

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

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

.
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Regnskabspraksis

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

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger indeholder omkostninger til drift af ejendomme, herunder
ejendomsskat og forsikring mv.

Ejendommens driftsomkostninger indeholder primeert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnathaengige omkostninger.

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.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskat-
tede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

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

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-

_
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Regnskabspraksis

teknik.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 30. juni 2016 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
sarskilt andet sted i balancen.

Verdiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

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 omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

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

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.
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Regnskabspraksis

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af aftholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles l&nene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over

laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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