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EY Lo€atlon Skan ApS

Atsrappon 201 7

LedelsespStegning

0irektionen har dags dato behandlet oo qodkendr ersrapporten for Location Skan ApS for reonstabs
aret 1 .januar . 31 . decemb€r 2017.

Arsrapporten aflaqges i oveGnsstemmelse med arsreqnskabsloven.

Det er_vores opfattelse, at ersreqnskab€t giver et retvisende billede af selskabeG aktiver, passiver oq
finansielle stillinq Fr. 31. decemb€r 2017 samt af resultatet af selskab€ts aktiviteter tor r;onskabs.
aret l.januar - 3 l. decemb€r 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetninqen indeholder en retvisende redegorelse for d€
Forhold, beretninoen omhandler.

Arsrapporten indstilles tjl generalForsamlingens godkendelse.

Ksbenhavn, @n 17. april 2018
0irektion:

Jacob

\r*)-
William Sloan Wobbeking Morten Sennecker Schultz

2



EY Location Skan ApS

Arsrappo.t 2017

Den uaf hangige revisors revisionsp5tegn ing

Til kapitalejeren iLocation Skan ApS

Konklusion

vi har revideret 6rsregnskabet for Location skan Aps for regnskabseret 1. januar' 31. december 2017,
der omfa^tter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ersregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvasende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs6ret
1. januar' 31. december 2017 i overensstemmelse med :rsregnskabsloven.

Grundlag tor konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet irevisionsp6tegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af 6rsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnEede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ualhangighed

vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
0vrige etiske forpligtelser ihenhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar f or Srsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbe.idelsen af et;rsregnskab, der giver et retvisende billede ioverens-
stemmelse med;rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den jnterne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbejde et 6rsregnskab uden vesen ig feilinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af Srsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om lorhold vedrorende fortsat drilt, hvor dette er relevant; samt at udarbejde Srsregn-
skabet pA grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt it
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet

Vores mAl er at opnA hoj grad af sikkerhed for, om 6rsregnskabet som helhed er uden vasenflig fejlinfor'
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionsp6tegning med en kon-
klusion. Hoi qrad af sikkerhed er et h6jt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for. at en revision,
der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
galdende i Danmark. altid vil afdakke vesentlig fejlinformation, nEr sldan findes. Fe.ilinformationer kan
opstS som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesen ige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pA de okonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne traffer pe grundlag af ersregnskabet.

Som led ien revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i6rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandllnger som reaktion pe disse risici
samt opnEr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig lejlinformation forersaget af besviqelser er hojere end ved
vasentlig fejlinformation for:rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opner vi forst:else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledetsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhengige revisors revisionspitegning
Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Srsregnskabet pi grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p5 grundlag af det opniede revisionsbevis er vesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspitegning gore opmarksom pE oplysninger herom i Srsregnskabet eller, hvis s8danne oplysnin-
ger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pE det revisions-
bevis, der er opniet frem til datoen for vores revisionsp6tegning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortsette driften.

' Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af Srsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om 6rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pE en s6dan m6de, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen

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

I tilknytning til vores revision af 6rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med Srsregnskabet eller vores
viden opniet ved revisionen eller pE anden m5de synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i hen-
hold til 6rsregnskabsloven.

Baseret pi det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Srsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kobenhavn, den 17. april 2018
Enmsr & Your.ic
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 0228

statsaut. revisor
MNE-nr. mne33819
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn

Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Hjemstedskommune
RegnskabsEr

Direktion

Revision

Location Skan ApS
c/o Keystone lnvestment Management A/S, Havnegade 39,
1058 Kobenhavn K

28 6695 t8
Kobenhavn
1. januar - 31. december

Jacob Annehed
William Sloan Wobbeking
Morten Sennecker Schultz

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Lede ls es be ret n ing

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formAl er at investere og udleje fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling iaktiviteter oq okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 2017 udviser et overskud p5 14.240.638 kr. mod et overskud pe
27 .547 .l 15 kr. sidste er. og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa
85.095.590 kr. Ledelsen anser Srets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder elter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note kr.

Location Skan ApS

Arsrapport 2017

20L620L7

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
2 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinert udbytte udloddet i regnskabsSrer
Overfort resultat

14.240.638 27.547.775

t4.240.638
46.500.000
-78.952.285

74.240.638 27.547.775

t9.162.063
-876.067

1.8.424.949
27.244.014

t8.286.OO2
0

-2.202.733

39.668.963
546.667

-4.382.607

76.083.269
-1.842.63t

35.833.029
-8.285.314

0
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlegsaktiver

3 Materielleanlagsaktiver
4 lnvesteringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Location Skan ApS

Arsrapport 2017

20L7 20L6

163.000.000 229.000.000

163.000.000 229.000.000

163.000.000 229.000.000

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeaf gransn ingsposter

Likvide beholdninger

Omsetningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

3.450.422 1.728.706

4t.421.717 10.311.691

44.872.739 11.440.397

207.872.739 240.440.397

1.301.104
1.793.757

326.472
29.095

73.632
1.093.750

27.324
0
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2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overkurs ved emission
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geldsforpligtelser

5 Langfristede geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter

Kortf ristede geldsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Skyldiq sambeskatningsbidrag
Anden geld

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v
7 Sikkerhedsstillelser
8 Renterisici
9 Nertst6ende parter

85.095.590 70.854.952

3.576.798 3.326.992

3.s76.798 3.326.992

704.290.785 154.916.801

704.290.785 154.916.8A1

20L7

775.660
27.669.8rO
57.250.720

775.660
27.669.870
43.OO9.482

926.485
5.920.000

582.790
3.871.574
3.608.777

7.602.679
2.810.000

287.22s
2.278.688
4.363.120

14.908.966 71.347.652

179.L99.757 166.258.453

207.872.739 240.440.397
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

Overkurs ved
emission Overfort resultat

Location Skan ApS

Arsrapport 2017

I altkr.

Egenkapital 1. januar 2017
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital
31. december 2Ot7

Selskabskapital

775.660
0

27.669.810
0

43.OO9.482
74.240.638

70.854.952
74.240.638

775.660 27.669.81O 57.250.120 8s.095.590

Der er efter balancedagen udloddet et ekstraordinert udbytte pA 21.000 t.kr.
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1

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Location Skan ApS for 2017 er aflagt ioverensstemmelse med 6rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse best€mmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 6r.

Af ledte f inansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang ibalancen til kostpris og meles efterfolgende til
dagsverdi. Positive og negative dagsvardier af afiedte finansiette instrumenter indqAr i andreiitq;;;ha-
vender henholdsvis anden geld.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru,
menter, indregnes andringer i dagsverdi Iobende i resultatopgorelsen.

lnvesteringsejendomme

lnvesteringseiendomme m:les ved forste indregning til kostpris. Elterfolgende miles investeringsejen-
domme til dagsvardi, og:rets vardiregurering indregnes i resurtatopgorersen under posten dagsvardi
regulering af investeringsejendomme. Dagsverdien opgores p5 baggrund af de forventede fre;tidige
pengestromme f or investeringsejendomme.

Resultatopgorelsen

Nettoomsetning

Lejeindteqter omfatter opkravet reje fra udlejning af ejendomme. opkrevede bidrag til dekning affellesomkostninger m.v. optages i balancen.

Nettoomsatning mares tir dagsverdien af det aftarte vederrag ekskr. moms og afgifter opkrevet pe veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortieneste

I resultatopgorelsen er nettoomsetning. ejendomsomkostninger, regnskabsmassig avance ved sarg af
lejligheder og andre eksterne omkostninger med henvisning tir 6rsregnskabstovens g 32 sammendraget
til 6n regnskabspost ben&vnt bruttofortjeneste.

Eiendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrorende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringseiendomme

Eksterne omkostninger

Eksterne^omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primere aktivitet, der er
afholdt i :rets l6b. herunder omkostninger til administration og tab pi debitorer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes iresurtatopgorersen med de berob, der vedr6rer regn-
skabsaret. Finansiele poster omfatter rentei;dtegter og -om-kostninger samt tilag og godtgorerse
under acontoskatteordningen m.v.

11
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1

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Ba la nc en

Likvider

Likvider omfatter bankindestSender.

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuelskat af 6rets forventede skattepligtige indkomst og erets regule-
rinq af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del. der kan henjores til Siets
resultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.
Virksomheden indg5r isambeskatning med ovrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- oq underskudsgivende danske selskaber iforhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeting).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum ihenhold til de qaldende sat-
ser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber m;d restskat
som maksimum betaler et tillaq ihenhold til de geldende satser for rentetillag til administrationsselska-
bet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mAles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pe, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der forelig-
ger en obiektiv indikation p5, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, toretages nedskrivnini
pA individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke forerigger en obiektiv indikation p; vardiforringerse pe individuert
niveau, vurderes p6 portefol.ieniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. porteloljerne baseresprimert p3 debitorernes hjemsted oq kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik De obiektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pi nistoriste tabi-
erfaringer.

Nedskrivninger opgores som forskelen melem den regnskabsmessige verdiaf tirgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestromme, herunder realisation;vardiaf eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. 5om diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeaf grensningsposter

Periodeafgransningspos-ter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
ef terfolgende regnskabs,Sr.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser 09 tilgodehavende aktuel skat indregnes ibalancen som beregnet skat af
;rets skattepligtige indkomst, reguteret for skat af tidtigere ars ;katteptigtige indkomster samt betatte
acontoskatter.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

I Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Udskudt skat meles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig vErdiaf aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget gotdwil og kontor-
ejen-domme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelsei er opstS-
et p6 anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning p5 resultat etter skatteptigtig indkomst. tde titfat-
de, hvor opgorelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsrigier, mEles udskudt
skat pA grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, nennoldsvis atvit<ling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat mAles p6 grundlag af de skattereqler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere galdende, nEr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtj€ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme luriioittion. ,rEndring i
udskudt skat som f6lge at endringer iskattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Galdsforpligt€lser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lSnoptagelse titdet modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder mSles de finansielle forpligtelser tilimorti-
seret kostpris, svarende tilden kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente. se forskellen
mellem provenuet oq den nominelle vardi indregnes i resultatopgorelsen over lSneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pA finansielle leasingkontrak-
ter.

0vrige galdsforpligtelser mAles til nettorealisationsverdien.

Periodeatgransnin gsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinqer, som vedrorer
indtagter i efterf otgende regnskabsSr.



EY Location Skan ApS

Arsrapport 2017

20L7 2016

0
8.285.3r4

0

1.842.637 8.285.3t4

lnvesterings-
ejendomme

207.350.s75
320.O37

-60.526.853
1.815.653

148.960.472

21.649.425
-4.977.723

-876.067
-1.816.653

14.039.588

163.000.000

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

2 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af 6rets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat
Regulering af skat vedrorende tidligere Er

Materielle anlegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2017
Tilgang iSrets lob
Afgang iSrets lob
Overfort

Kostpris 31. december 2Ol7

Opskrivninger 1. januar 2017
Tilbageforsel af opskrivning pE afhendede aktiver
Tilbageforsel af tidligere 5rs opskrivning
Overfort

Opskrivninger 31. december 2Ot7

Regnskabsmassig verdi 31. december ZO|T

3.871.514
249.805

-2.278.688

3

4 lnvesteringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. lnvesteringsejendomme indregnes til
dagsverdi med vardiregulering over resultatopgorelsen, jf. reglerne i Srsrlqnskabslovens g 3g.

Opgarelse af dagsverdi

Dagsverdi af investeringsejendomme er beregnet for hver enkelt ejendom ved tilbagediskontering af de
forventede fremtidige pengestromme med en relevant diskonteringsfaktor. Forventede fremtidige
pengestromme er baseret pE ejendommenes budgetter for de kommende 10 5r og en beregnet
terminalverdi for ejendommenes resterende levetid. Diskonteringsfaktoren uogoi oen risikofrie rente
og et risikotillag for den enkelte ejendom.

Der anvendes uafhangige vurderingsmend ved opgorelsen af dagsverdierne.

Centrale forudsatninger for den opgjorte daqsvardi

De vesentligste forudsetninger anvendt ved opgorelse af dagsvardien er:

Gennemsnitlig diskonteringsfaktor; 5,3 - 6,75 vo

- heraf en forventet inf lationsrate pA Z,O oto

Gennemsnitligt deposita; O,7 - 1,3 mio. kr.

5 Langfristedegaldsforpligtelser

Af de langfristede galdsforpligtelser forfalder gO.046 t.kr. senere end 5 5r fra balancedagen
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Noter

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualf orpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Alma Scandium ApS som administrationsselskab oghafter solidarisk med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomst-
Sret 2016 samt for kildeskat pE renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling jen 11. februar
2016 eller senere.

Arsregnskab 1. januar - 31. december

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gald over for kreditinstitut ter, lO5.2L7 t.kr.. er der stillet pant i virk-
somhedens ejendomme for en verdi af 119.100 t.kr. Den samlede regnskabsmessige verdi af aktiver-
ne, hvori der er stillet pant, udgor pr. 31. december 2017 163.000 t.kr.

8 Renterisici

Renterisici

Selskabet afdakker renterisici ved hjelp af renteswaps, hvorved variable rentebetalinger omlegges til
faste rentebetalinger.

20L7

kr.

Beregnings-
messig

hovedstol Dagsverdi Restlobetict

Renteswaps 34.500.000 -3L7.798
mdr.
o-66

9 Nartstiende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Alma Property Partners I AB Stockholm, Sverige
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