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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
2016 for Anpartsselskabet H.C.A..

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores 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

regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 8. maj 2017
D- e n/:-\_/

one Meier Nielsen

Bes rélse'
/\./ L. (L “ \/L\\ ,
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Anpartsselskabet H.C.A.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Anpartsselskabet H.C.A. for regnskabséret 1. januar 2016 -
31. december 2016, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stiling pr. 31. december 2016, samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er narmere 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 gzeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
vaesentlig fejlinformation, 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 Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de wekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet (fortsat)

« Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som
reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at
danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, 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 leengere kan fortszette
driften.

« Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer,
herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 8. maj 2017
Hartzberg+

T

Hans Peter Haftzierg
Statsautoriseret pevisor
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kab, salg og handel med fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Efter ledelsens vurdering er der ikke usikkerheder ved indregning og maling af de forskellige
regnskabsposter.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets aktiviteter har vaeret usendret i regnskabséret.

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et resultat pa 92.039 kr., og selskabets balance pr.
31. december 2016 udviser en egenkapital pa 9.068.816 kr.

Arets resultat er tilfredsstillende.

Forventninger til 2017
Forventningerne til 2017 er et resultat pa niveau med 2016.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentlig vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Anpartsselskabet H.C.A. for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B - virksomheder, med tilvalg af enkelte regler fra
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen 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 males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maéling tages hensyn il forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden ars-
rapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopge@relsen

Bruttoresultat
Bruttofortjeneste/Bruttotab bestar af nettoomsaetning fratrukket vareforbrug og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomseetning

Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede
feellesomkostninger og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter
vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre
omkostninger. Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som
mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne geeldsforpligtelser til dagsveerdi samt gevinsttab ved afheendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabséaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrgrende
veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk national sambeskatning for koncernens
tilknyttede virksomheder. Ejendomsaktieselskabet Bispensbo er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som felge heraf alle betalinger af selskabsskat overfor
skattemyndighederne.

Den aktuelle selskabsskat fordeles ved afregningen af sambeskatningsbidraget mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattepligtigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der
har kunnet anvende dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pé langsigtet kapitalgevinst gennem
udlejning og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme veerdianseettes individuelt til skennet dagsveerdi. Ved vaerdiansaettelsen af
investeringsejendomme  til dagsveerdi feres dagsveerdireguleringer pa ejendomme over
resultatopggrelsen.

Dagsveerdi fastseettes individuelt p& baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret
markedsveerdi eller pd baggrund af konkrete kebstilbud. Veerdianseettelsen il markedsveerdi
indebeerer, at ejendommes nettoindteegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger
kapitaliseres med individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastseettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra 4r til &r afheengig af
markedsforholdene.

Bruttoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtzegterne reguleres
for kendte og forventede reguleringer, s& som trappeleje, faste indeksreguleringer og
pristalsreguleringer. | tilfeelde, hvor den opkraevede leje ikke udger markedslejen, indregnes
stigninger til markedslejen, nar disse varsles overfor lejeren. Udover leje indteegtsfgres @vrige
indtaegter, herunder serviceydelser udfert af selskabet direkte af lejerne samt accessoriske ydelser,
til erhvervslejemal. Endelige medregnes reguleringen i deposita. Alle belgb er fastsat ejendom for
ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme. Driftsomkostninger ~omfatter skatter og afgifter,
ejendomsforsikringer, vand og el, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastseettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administrationen af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og
lignende ejendomme.

Der afsaettes Igbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for
de konkrete og lignede ejendomme.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslet
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen (fortsat)

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
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de ftilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 males 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.

/Endring i udskudt skat som falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For
indevaerende &r er anvendt en skattesats pa 22%.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over
l&aneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse for
1. januar 2016 - 31. december 2016

13

2015

Note i 1.000 kr.

BRUTTORESULTAT -92.203 -50

1 Andre finansielle indtaegter 210.076 283

Andre finansielle omkostninger 0 -2

ORDINZAERT RESULTAT FOR SKAT 117.873 231

2 Skat af arets resultat -25.834 -55

ARETS RESULTAT 92.039 176
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfgrt resultat 92.039 176

DISPONERET | ALT 92.039 176
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Balance pr. 31. december 2016
AKTIVER

Note

ANLZEGSAKTIVER
3 Materielle anleegsaktiver:

Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

OMS/ETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender:
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger:

Likvide midler

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

14

2015

i1.000 kr.

2.327.000 2.321
2.327.000 2.321
2.327.000 2.321
7.588.981 7.379
111 0

0 3
7.589.092 7.382
2.521 4
7.591.613 7.386
9.918.613 9.707
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Balance pr. 31. december 2016

PASSIVER

Note

4 EGENKAPITAL
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

HENSATTE FORPLIGTELSER
Hensaettelser til udskudt skat

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Geeld til tilknyttede virksomheder
Sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter

2015

i1.000 kr.

500.000 500
8.568.816 8.477
9.068.816 8.977
209.238 208
104.071 104
313.309 312
3.427 9
3.427 9
481.182 329
24.596 57
27.283 23
533.061 409
9.918.613 9.707
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Noter

1 ANDRE FINANSIELLE INDTAGTER

Renter, tilknyttede virksomheder

2 SKAT AF ARETS RESULTAT
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst

Regulering af udskudt skat

16

2015

i1.000 kr.

210.076 283
210.076 283
24.596 55
1.238 0
25.834 55
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Noter
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER 31-12-2016 31-12-2015
Investeringsejendomme:
Kostpris 1. januar 2016 1.318.055 1.318.055
Tilgang i aret 0 0
Afgang i aret 0 0
Kostpris 31. december 2016 1.318.055 1.318.055
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016 1.002.945 1.002.945
Regulering til dagsveerdi 6.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2016 1.008.945 1.002.945
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 2.327.000 2.321.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre
vedligeholdelsesarbejde mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat
pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af markedsniveauet.

Ved fastseaettelse af markedsvaerdien (bogfart veerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 3,75

Folsomhedsanalyse:

/Endring i afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendomme. En
stigning i afkastsatsen fgrer il at fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgrer et aendret
krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar
afkastsatserne sendres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Veardi af
ejendoms- Regnskabs-
Afkast% portefglje t.kr. maessig veerdi t.kr. Regulering
0,25 2.181 2.327 -146
-0,25 2.493 2.327 166

Lj
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Noter
4 EGENKAPITALOPG@RELSEN
Selskabs- Overfort Foreslaet Egenkapital i
kapital resultat udbytte alt
Egenkapital, primo 500.000 8.476.777 0 8.976.777
Arets resultat 0 92.039 0 92.039
Egenkapital, ultimo 500.000 8.568.816 0 9.068.816

Der har ikke vaeret aendringer i selskabskapitalen i de sidste 5 4r.

Selskabskapitalen er fordelt séledes:

500 anparter @ nominel kr. 1.000 500.000

500.000

Lj
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Noter

5 EVENTUALFORPLIGTELSER

Ejendomsaktieselskabet Bispensbo indgér i en dansk sambeskatning som administrationsselskab
og heefter derfor solidarisk med de sambeskattede selskaber A/S H.C. Andersens Boulevard 39 og
Anpartsselskabet H.C.A for den samlede selskabsskat og for visse eventuelle kildeskatter samt
udbytteskat og royaltyskat.

6 PANTSZATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Ingen

7 NARTSTAENDE PARTER

Anpartsselskabet H.C.A. nzertstdende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydelse:

Financiera Dijon Limited

Ejerforhold:
Ifalge selskabets ejerbogsfortegnelse er fglgende kapitalejere noteret med bestemmende
indflydelse:

Financiera Dijon Limited
Il Piazzette A, Suite 21
Tower Road

Sliema SLM 1607

Malta
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