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L edel sespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Rigensgade 11 A/S for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2016.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel skabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsiret 1.
januar — 31. december 2016.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

K gbenhavn, den 31/05/2017

Direktion

Peter Indahl Jensen

Bestyrelse
Peter Indahl Jensen Niels Christian Akhgj Nielsen
Susanne Hgjgaard Jensen Aase |ben Kronholm

Fravalg af revision for det kommende regnskabsar

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgiernei RIGENSGADE 11 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for RIGENSGADE 11 A/S for regnskabsdret 1. januar 2016 - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsioven. Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
sel skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2016 samt af resultatet af sel skabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende 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 tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende 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.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
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 udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

CVR-nr. 28855109



Side 6 af 15

revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

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 vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

K gbenhavn, 31/05/2017

Kim Thomsen

Statsautoriseret Revisor

ERNST & YOUNG GODKENDT REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR: 30700228
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L edelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med gjerskab af investeringsejendommen Rigensgade 11, 1316
K gbenhavn K.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Det er ledel sens forventning at jendommen bliver fuldt udlgjet i 2017 samt at egendommen sadgesi 2017
med overtagelsei efteraret 2017.

Arets resultat udger for 2016 et overskud efter skat pa 1.537 t.kr. (2015: 2.380 t.kr.). Selskabets egenkapital
pr. 31. december 2016 udger 34.852 t.kr.

Selskabets resultat for 2016 er som forventet.

Uskkerhed ved indregning

Som fe@lge af det igangvaaende salg af egendommen, er der en vis usikker ved den regnskabsmaessige vaadi
af egendommen.

Det forventede salg af ejendomme, vil indbringe sel skabet mere end den bogferte vaadi.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Selskabets kapitalgjere har efter regnskabsarets afslutning ydet selskabet 1an, som vaesentligt overstiger
sel skabets tilgodehavende hos kapitalgjerne pr. 31. december 2016.

Udover det igangvaarende salg af jendommen, er der efter regnskabsarets afsutning ikke indtruffet
betydningsfulde haendel ser.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Ingen af
aandringerne har nogen bel gbsmaessig effekt for resultatopgerel sen eller balancen for
sammenligningstallene, udover faglgende:

* Gadd vedrgrende investeringsejendomme maikke laengere vaardiansadtes til dagsvaardi, men skal
mélestil amortiseret kostpris. Arets vaadiregulering til dagsvaerdi havde forbedret resultatet og
egenkapitalen med 6.740 kr.

® Ved overgangen til den ny regnskabspraksis, er dagsvaadi pr. seneste balancedag, jf. overgangsreglen,
anvendt som ny kostpris for gadd vedrarende investeringsejendommen og sammenligningstallene
andres derfor ikke.

Arsregnskabet er, bortset fra ovenstéende, aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Resultatopger else

Bruttoresultat
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32, er der foretaget sasmmendrag af posterne "nettoomsaetning"
og "andre eksterne omkostninger".

Nettoomsagtning

Nettoomsagning indregnes i resultatopgerel sen efter faktureringskriteriet, ndr levering og risikoovergang til
keber har fundet sted, og hvis indtasgten, ekskl. moms og afgifter samt rabatter, kan opgeres pélideligt og
forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedragrende virksomhedens primaae aktivitet, der er
afholdt i arets lagb, herunder omkostninger til administration, vedligeholdelse, gjendomsskatter og
forsikringer m.v.

Finansielleindtaegter og omkostninger
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belab, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferestil
bevamgel ser direkte i egenkapitalen.

Balance

I nvesteringsgjendomme

I nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males
investeringsgjendomme til dagsvaardi og arets vaardiregulering indregnes i resultatopgerel sen under posten
"Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme”.

Dagsvaardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige pengestrgmme for investeringsejendommen.

Vaardiforringelse af aktiver
Den regnskabsmasssige vaadi af investeringsgjendomme vurderes arligt for indikationer pa vaadiforringel se,
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ud over det som udtrykkes ved vaadiregulering.

Foreligger der indikationer pa vaardiforringel se, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv. Der
foretages vaardiregulering til genindvindingsvaadien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaadi.

Som genindvindingsvaardi anvendes den hgjeste vaardi af nettosalgspris og kapitalvaardi. Kapitalvaardien
opgeres som nutidsvaardien af de forventede nettopengestremme fra anvendel sen af aktivet og forventede
nettopengestremme ved salg af aktivet efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrivestil imadegael se af forventede tab efter en
individuel vurdering af tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedregrende
efterfal gende regnskabsar.

Egenkapital —udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa en generalforsamling
(deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saarskilt post under
egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterende gad dsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser. | de tilfadde, hvor opgerel se af
skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskud skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sherettigede skattemasssige underskud, males
til den vaadi, hvortil de forventes at blive anvendt.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen.

Gaddsforpligtelser
Gadd vedragrende investeringsejendomme indregnes til amortiseret kostpris.

Andre gaddsforpligtel ser malestil nettorealisationsveadi.

CVR-nr. 28855109



Side 10 af 15

Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
Kr. kr.
Bruttoresultat .........cccooeieiiiieeeeeee e 3.342.276 3.642.469
Personal @omKOSININGEN ......ooviviiiieeeee e 1 0 0
Resultat af ordinaer primagr drift ..o 3.342.276 3.642.469
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ........c..ccocceeeenene 0 0
Dagsveadiregulering af gedd vedrerende investeringsejendomme 0 162,351
Andrefinansielle iINALaagter ........ocovvereririeeee e 2 42.382 23.498
@vrigefinansielle omKoStNINGEr ........covvereeieieresese e 3 -610.455 -728.995
Ordinaart resultat far skat ........cccoovieriiniiieicreeees 2.774.203 3.099.323
SKat af ArEtSTESUIAL ......cveveveeeeeeeeieeeteeeee et e, 4 -1.237.014 -719.657
ATEISTESUITAL oottt 1.537.189 2.379.666
Forslag til resultatdisponering
Foresl &t udbytte indregnet under egenkapitalen ..............cco....e. 0 0
OVEITAIT rESUITAL .....ccveeeeieieieie e 1.537.189 2.379.666
= L TR 1.537.189 2.379.666
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt ........cccceeee.
Tilgodehavende skat ...................

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse ...............

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger ..................
Omsagningsaktiver i alt

Aktiver ialt ..o

Note 2016
kr.
73.700.000

5 73.700.000

73.700.000

240.555
58.548
275.708
0

574.811
3.114.528
3.689.339

77.389.339
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2015
kr.
73.700.000

73.700.000

73.700.000

0
0
0
293.116

293.116
5.702.913
5.996.029

79.696.029
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
Reserve for udlan og sikkerhedsstillelse .........cccoeviviviverinnnne.
OVErfart reSUltal .......ccccceeeerieeeee e

Egenkapital i alt

Hensadtalse til UdSKUAL SKaE ...coovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen

Hensatteforpligtelser i alt ...

Gadd til reaKreditinStitutter ..........ccoeeveeeceeeeee e
Gadd til tilknyttede virksomheder ...
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooeveveviiiveninenee

Gadd til real KreditinStitutter .........occeverieneereeeee e
Leverandarer af varer og tjenesteydelser ........ccocevvevvneeieneenne.
Skyldig SelSkabsskat ........cccoeeieveiiceseeee e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ........ccccevvevvieiiccece

Note

2016

Kr.
1.000.000
275.708
33.575.836

34.851.544
6.479.699
6.479.699

30.157.271
0

0

30.157.271

1.417.388
44.150
0

4.439.287

5.900.825

36.058.096

77.389.339
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2015

kr.
1.000.000
0
32.314.355

33.314.355
5.714.760
5.714.760

31.632.570
3.336.208

3.750.000

38.718.778

1.398.274
40.000
41.112

468.750

1.948.136

40.666.914

79.696.029
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Egenkapitalopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Registreret Reserve for udlan

kapital 0g Overfart

mv.  sikkerhedsstillelse "EUItA

kr. kr. kr.

Egenkapital, primo .................. 1.000.000 0 32.314.355
Betalt udbytte .........ccccceeenenee. 0 0
Aretsresultat ....ococoveeeeeveennn. 0 275.708 1.261.481
Egenkapital, ultimo ................. 1.000.000 275.708 33.575.836

Sel skabskapitalen har vagret usandret siden stiftel sen.

Foresl et
udbytte

indregnet
under

egenkapitalen

kr.

0
0
0
0

| alt

Kr.
33.314.355
0
1.537.189
34.851.544
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Selskabet har i lighed med forrige ar ikke udbetalt |gnninger.

2. Andrefinansielle indtaegter

2016 2015
kr. Kr.
Renteindtagyter af mellemvaarende med kapitalejerne 15.690 0
@vrige renteindteegter 26.692 23.498
42.382 23.498

3. @vrige finansielle omkostninger
2016 2015
kr. Kr.
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 68.438 136.875
Andre finansielle omkostninger 542.017 592.120

610.455 728.995

4. Skat af aretsresultat

2016 2015

kr. Kr.

Aktuel skat -459.445 -577.722
AEndring af udskudt skat -764.939 -141.935
Regulering tidligere &r -12.630 0
-1.237.014 -719.657
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5. Materielle anlaegsaktiver i alt

Grundeog
bygninger
Kr.
Kostpris
Kostpris primo 53.283.335
Kostprisultimo 53.283.335
Veardiregulering til dagsveerdi
Saldo primo 20.416.665
Arets vaadiregulering til dagsvaardi 0
Saldo ultimo 20.416.665
Regnskabsmaessig veer di ultimo 73.700.000

Beregning af dagsvaadi sker ved anvendelse af en afkastbaseret model, hvor de fremtidige
pengestremme ved at besidde gendommen tilbagedi skonteres med en kapitaliseringsfaktor
baseret pa et markedsbaseret forretningskrav. | prognosen over fremtidige pengestremme indgar
forventede | g eindtaggter med fradrag af forventede omkostninger.

Ejendommen er sa godt som fuldt udlejet og afkastningsgraden udger 4,75% pr. 31. december
2016 (31. december 2015: 4,75%).

6. Langfristede gaddsforpligtelser i alt
Af delangfristede gad dsforpligtel ser forfalder 22.925.320 kr. senere end 5 &r efter balancedagen.

7. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Der er ingen kontraktlige forpligtelser og eventual poster m.v. pr. 31. december 2016.

8. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for selskabets gadd over for kreditinstitutter er stillet pant i virksomhedens aktiver
for en vaadi af 48,8 mio.kr. Den samlede regnskabsmaessige vaardi af aktiverne, hvori der er
stillet sikkerhed eller pant, udger 73,7 mio.kr.
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