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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Ledelsespategnin

Bestyrelse og direktic har dags dato aflagrsrapporte for regnskabsaret 1. januar - 31. december
for Ejendomsselskabet Europa ..

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessifjeiogoees opfattelse givearsregnskab et
retvisende billede adelskabet aktiver, passiver og finansielle stilling @1. december 20. sam af re-
sultatet aselskabet aktiviteter for regnskabsar#t janua - 31. december 20.

Ledelsesberetning indeholder eftevores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godken.

Kgbenhavn I, den31. maj 201

Direktion

Nikolai Carl Tikjak

Bestyrelse

Niels Gyde Poulse Mats Visti Tikjgk Nikolai Carl Tikjak

Jan Holbaek Nielse
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Den uafhaengige revisors revisionspategni

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Europa A/

Konklusion

Vi har revideretarsregnskab for Ejendomsselskabet Europa . for regnskabsaret. janua - 31.
december 201, der omfattemanvendt regnskabsprak: resultatopggrelse, balance og nofasregnske
bet udarbejdes efteirsregnskabslov..

Det er vores opfattelse, atsregnskab giver et retvisende billede aktlskabe! aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr31. december 20: sam af resultatet agelskabei aktiviteter for regnskabsarét
janua - 31. december 20: i overensstemmelse médsregnskabslov:.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med infemmaée standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar iflidge standarder og krav er naermere beskrevet
i revisionspategninge afsnit "Revisors ansvar for revisionen afsregnskab”. Vi er uathaengige agel-
skabe i overensstemmelse med internationale etiske reglaefisaer (IESBA’ s Etise regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vopiidt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelsdeabpnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vorémnklusior.

Ledelsen: ansvar for arsregnskabe

Ledelsel har ansvaret for udarbejdelseneafarsregnsk:, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse medirsregnskabslov. Ledelsel har endvidere ansvaret for den interne kontrol, Estalsel an-

ser ngdvendig for at udarbejde arsregnsk: uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen arsregnskab er ledelsel ansvarlig for at vurderselskabet evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejgask:
bel pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmiedelsel enten har til hensigt at likvi-
dereselskabe, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen afirsregnskabe

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for,dosnegnskab som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, ogie¢ &fg revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, migkesen garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standardevimion og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndarsdindes. Fejlinformationer kan op-
std som falge af besvigelser eller fejl og kan betragytes veesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pdkdeomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag afsregnskab.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Den uafhaengige revisors revisionspategni

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse medatitmale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretag&aglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig feflinmation iarsregnskab, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrersienshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligegget til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinforonatiorarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idevigesser kan omfatte sammensveergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevansefasionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, méar gkkunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten adelskabet interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvaildtelsel, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysningeresefsel har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, omledelsen udarbejdelse aérsregnskab pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af dezdgnévisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe ptyitlom selskabet
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at deere vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategnir gare opmaerksom pa oplysninger herdirsiegnskab eller, hvis sadanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores kision. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vareisionspategnir. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfareseiskabe ikke laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur opdhitlafarsregnskab, herunder no-
teoplysningerne, samt oémsregnskab afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet deagii@mmfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige altigarer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse omledelsesberetninge
Ledelsel er ansvarlig fotedelsesberetning.

Vores konklusion onérsregnskab omfatter ikkeledelsesberetning, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed oladelsesberetning.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Den uafhaengige revisors revisionspategni

I tilknytning til vores revision afirsregnskab er det vores ansvar at lededelsesberetning og i den
forbindelse overveje, otedelsesberetning er vaesentligt inkonsistent médsregnskab eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje,ledelsesberetning indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelszledsesberetning er i overensstemmelse med
arsregnskab og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabskosen¥i har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation iedelsesberetning.

Hillerad, den31. maj 201

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnersel
CVR-nr.34 2099 3

Bo Lyser

statsautoriseret revis
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Selskabsoplysninge

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Selskabe

Bestyrelse

Direktion

Revisior

Ejendomsselskabet Europa ;
c/o Vinstuerne Ap
Nansensgade

1366 Kgbenhavn

CVR-nr. 2848025
Regnskabsar: 1. janua - 31. decemb

Niels Gyde Poulse
Mats Visti Tikjgk

Nikolai Carl Tikjgk
Jan Holbaek Niels¢

Nikolai Carl Tikjak
Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Nordstensvej 1
3400 Hillerat
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Ledelsesberetnini

Selskabets veesentligste aktivitett
Selskabets veesentligste aktivitet er at drive virksomhed med kgb og salg samt udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed og usaedvanlige forhold ved indregning eller maling

Der har ikke veeret vaesentlig usikkerhed eller useedvardigltl, der har pavirket indregningen eller
malingen.

Udvikling i regnskabsaret
Selskabets resultat og gkonomiske udvikling anses for utilfredsstillende.

Begivenheder efterregnskabsaret: udigb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendsts®r vurderes at have vaesentlig
indflydelse pa bedgmmelse af arsrapporten.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Anvendt regnskabspraksi:

Arsrapporte for Ejendomsselskabet Europa , er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens

bestemmelser for édasse B-virksomhe.

Korrektion i henhold til arsregnskabslovens § 52

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet for 2016 har selskabet fordtmgektioner, omfattet af
arsregnskabslovens § 52. Der er i arsregnskabet for 2016 forktagektion af sammenligningstal og
egenkapital i overensstemmelse med arsregnskabslovens regler.

Ovenstaende korrektioner vedrgrer, at selskabet har konstatteggtinde og bygninger pr. 1. januar
2016 er optaget t.kr. 420 for hgijt, geeld til realkreditinstitutterpeaget t.kr. 169 for lavt og resultat far
skat er t.kr. 301 for hgjt. Korrektionen har den konsekvens, at egelkappr. 1. januar 2016 er
reduceret med t.kr. 589.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at teried. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatogdgen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtetsent tilbagefarsler som fglge af @endrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, attfdége gkonomiske fordele vil tilflydselska
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynlifsgratidige gkonomiske fordele vil frag&!-
skabeg, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser tiltgds. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tabisigj, der fremkommer indeérsrappol
ter afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenest indeholder nettoomseaetning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendommeggikreevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedmategter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemveerender med lejere.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Anvendt regnskabspraksi:

Andre driftsindteegter og driftsomkostninger indeholder regnskalspaksekundeer karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ogddlsalg af immaterielle og materielle an-
leegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distobysalg, reklame, administration, loka-
ler, tab p& debitorer og leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostadgerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatterieafgd andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder rentersezalie og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amseritng af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tillaeeg og godtgarelser under acontoskatteordningeninmandtelle indteegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedesreskabsar.

Skat af arets resultat

Arets skat der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udsku indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfagreait: resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregnsagrdfeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomst&knytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fiamieder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen
Materielle anleegsaktiver
Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag kafraklerede afskrivninger og nedskrivninger.

Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Anvendt regnskabspraksi:

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostningektalitidknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgemdtenng af aktivernes forventede brugstider
restveerdie:

Brugstic Restveerc

Bygninge 50 & 50 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnekatialsesaret som omkostninger i resultat-
opggarelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle aalddgs opgares som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessijepéissalgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris p& grundlag af vejedeegesnitspriser. Er nettorealisationsvaerdien
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjeelpematedaiéatter anskaffelsespris med tillaeg af hjem-
tagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede feerdigvarer og varer under frétimgs omfatter kostpris for ravarer, hjeelpema-

terialer, direkte lgn og indirekte produktionsomkostninger. Indirekte produktionsomkostninger indeholder

indirekte materialer og lan samt vedligeholdelse af ogriafikg pa maskiner, fabriksbygninger og ud-
styr, der benyttes i produktionsprocessen, samt omkostningabiik§administration og fabriksledelse.
Laneomkostninger indregnes ikke i kostprisen.

Nettorealisationsveerdien for varebeholdninger opggres sosssaigned fradrag af savel feerdiggarel-
sesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effeldakyet. Nettorealisationsveerdien fast-
saettes under hensyntagen til omsaettelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilketvsagliyvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indredgrimdancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst regiufer skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodeldavesy -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Anvendt regnskabspraksi:

Efter sambeskatningsreglerne haefigendomsselskabet Europa , forholdsmeessigt over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa reoyities og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelkdlem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagteendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler ogessger, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Resultatopggrelsel. januar - 31. decembe

Note 201¢ 201t
Bruttofortjeneste 66.54¢ -178.20!
Af- og nedskrivninger af anleegsakti -60.18¢ -60.18¢
Andre driftsomkostning: 0 -416.43!
Driftsresultat 6.36] -654.82¢
1 @vrige finansielle omkostning -597.99° -792.84-
Resultat fagr skai -591.63¢ -1.447.67.
Skat af arets resuli 116.93( 140.08:
Arets resultat -474.70¢ -1.307.58!
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfart resul -474.70¢ -1.307.58
Disponeret i all -474.70¢ -1.307.58!
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Balance31. decembe

Aktiver
Note 201¢ 201t

Anleegsaktiver

Grunde og bygning 11.376.18 11.436.36
Materielle anleegsaktiver i 11.376.18 11.436.36
Anleegsaktiver i alt 11.376.18 11.436.36

Omseaetningsaktivel

Forudbetalinger for var 1.128.56: 0
Varebeholdninger i e 1.128.56. 0
Tilgodehavender fra salg og tjenesteyde 0 10.44:
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomh 116.93( 140.08:¢
Tilgodehavender i ¢ 116.93( 150.52¢
Omseetningsaktiver i all 1.245.49; 150.52¢
Aktiver i alt 12.621.67 11.586.89
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Balance31. decembe

Passiver

Note 201¢ 201t
Egenkapital
Virksomhedskapit: 500.00( 500.00(
Overfart resulte -2.948.63. -2.473.92
Egenkapital i alt -2.448.63- -1.973.92

Geeldsforpligtelsel

2 Geeld til realkreditinstitutte 4.219.11: 4.433.63
Geeld til tilknyttede virksomhed 9.762.57: 0
Langfristede geeldsforpligtelser i 13.981.69 4.433.63
Kortfristet del af langfristet gee 214.52¢ 211.58°
Geeld til pengeinstitutt 324.76¢ 176.87(
Leverandgrer af varer og tjenesteyde 3.30¢ 0
Geeld til tilknyttede virksomhed 0 8.291.26
Anden geel 546.02: 447 .45t
Kortfristede geeldsforpligtelser i 1.088.61! 9.127.18!
Geeldsforpligtelser i alt 15.070.30 13.560.81
Passiver i al 12.621.67 11.586.89

3 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelse
4 Eventualpostel
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Noter

201¢ 201t

1.  @vrige finansielle omkostningel
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomhe 376.93¢ 524.04.
Andre finansielle omkostning 221.05¢ 268.80:
597.99° 792.84-

2. Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i 4.433.63! 4.645.22.
Heraf forfalder inden for 1. -214.52. -211.58
4.219.11. 4.433.63
Andel af geeld, der forfalder efter £ 3.347.20: 3.387.93!

3. Pantseetninger og sikkerhedsstillelse

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.434 t.kr., er get pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige veerdi3dr. december 20: udger 11.376 t.kr.

Selskabets pengeinstut har stillet en betalingsgaranti p&.4k4 til E/F Australiensvej 17-19 pr.
31. december 2016.

4, Eventualpostel
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatningFoedienterra Ap som administrationsselskab
og heefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hezefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtélsat indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Ejendomsselskabet Europa , - Arsrappor for 201€ 14
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