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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for selskabet Fast Ejendom Danmark 2 ApS
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 30/03/2016

Direktion

Lars Frederiksen
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Den uafheengige revisor s pategning pa
ar sregnsk abet

Til kapitalegjeren i FAST EJENDOM DANMARK 2 ApS

Pategning pa ar sr egnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for FAST EJENDOM DANMARK 2 ApS for regnskabsaret 1. januar 2015 -
31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsoven.

L edelsens 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 ledel sen anser
ngdvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eler fgl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav if@lge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risskovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaandighederne, 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, om |edel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederiksberg, 30/03/2016

Peter Gath Kennet Hartmann

Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

ERNST & YOUNG GODKENDT ERNST & YOUNG GODKENDT
REVISIONSPARTNERSELSKAB REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR: 30700228 CVR: 30700228

CVR-nr. 29422893



Side 7 af 16

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaadi kan males paliddigt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnesi resultatopgerel sen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtel ser, der malestil dagsveadi eller amoritiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aandrede regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har
vaget indregnet i resultatopgerel sen.

Resultatopger else

Nettoomsagtning

L gjeindtaagter vedragrende investeringsejendomme indehol der arets indtaegter ved udligjning af ejendomme.
Hertil kommer opkraevede bidrag til degkning af fadlesomkostninger. Indtasgter vedregrende varmeregnskabet
indregnesi balancen og pavirker saledes ikke driftsresultatet.

Ejendomsomkostninger

Omkostninger vedrgrende investeringse endomme indehol der alle omkostninger vedrarende drift af
gjendomme, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, fadlesomkostninger samt
omkostninger til skatter, afgifter samt andre omkostninger. Dog afregnes omkostninger vedrarende
varmeregnskabet over balancen.

Dagsvaer diregulering af investeringsg endomme
Veaadiregulering af investeringsejendomme indeholder regulering til dagsvaadi.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter samt realiserede og urealiserede kursgevinster og
tab vedrarende finansielle aktiver og forpligtel ser samt dagsvaardiregulering af gadd. | overensstemmelse
med almindelige periodiseringsprincipper afgramses indtaegter og omkostninger, sa de vedrarer
regnskabsaret.

Skat

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning. Modersel skabet Fast Ejendom
Holding A/S er administrationssel skab for sambeskatningen og afregner som falge heraf alle betalinger af
selskabsskat med skattemyndigederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatni ngsbidrag mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager sel skaber med
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skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra selskaber, der har kunnet anvende dette underskud til
nedsadtel se af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat, arets sambeskatningsbidrag og aandringer i udskudt skat
indregnesi resultatopgarel sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfarestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Koncer ninter ne transaktioner

Nar et selskab udfarer arbejde for et andet selskab i koncernen, sker afregningen pa markedsbaserede vilkar
eller pd omkostningsdaskkende basis. K oncerninterne transaktioner foretages efter kontraktlig aftale mellem
selskaberne.

Balance

Grunde og bygninger (investeringsgjendomme)
Grunde og bygninger vedrarer investeringsejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og/eller
kapitalgevinster.

| nvesteringsejendomme mal es pa kabstidspunktet til anskaffelsessum med tillagy af kabsomkostninger.
Omkostninger, der tilfarer en g endom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til det tidspunkt, hvor
ejendommen blev indregnet som aktiv, og som medferer en forggel se af dagsvaardien opgjort umiddel bart
far afholdelse af omkostningerne, tillasgges anskaffel sessummen som forbedring.

| nvesteringsejendomme mal es efterfelgende til dagsveadi. Malingen sker ved anvendelse af en discounted
cash flow model, hvor de fremtidige pengestremme ved ejerskab af investeringsejendommene
tilbagediskonteres. VVaadiregulering til dagsveardien indregnesi resultatopgerelsenii linjen
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegael se af forventede tab.

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

Egenkapital
Udbytte indregnes som en gad dsforpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saarskilt post under egenkapitalen.

Sambeskatning og udskudt skat

Efter sambeskatningsreglerne overtager modersel skabet Fast Ejendom Danmark A/S som
administrationssel skab hadftel sen for dattersel skabernes sel skabsskatter over for skattemyndighedernei takt
med dattersel skabernes betaling af sambeskatningsbidrag.

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

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes som saaskilt post i balancen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaddsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle vedrgrende ikke-af skrivningsberettigede kontorejendomme

samt andre poster, hvor midlertidige forskelle er opstaet pa anskaffel sestidspunktet uden at have effekt pa
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resultat eller skattepligtig indkomst. | detilfadde, hvor opgerelse af skattevaadien kan foretages efter
forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendel se af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sherettigede skattemaessige underskud, males
til den vaadi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nar den udskudte skat forventes udl@st som aktuel skat.

Gaddforpligtelser

Gadd til realkredit- og finansieringsingtitutter og tilknyttede virksomheder indregnes ved |aneoptagel sen til
det modtagne provenu efter fradrag af stempler og provisioner mv. Gadd til realkredit- og

finansi eringsingtitutter og tilknyttede virksomheder males efterfglgende til dagsvaadi.

AEndring i dagsveardi indregnesi resultatopgarel sen under posterne finansielle omkostninger. Andre
gaddsforpligtel ser, som omfatter deposita, gadd til leveranderer og anden gadd, males efterfal gende il
amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter
Periodeaf graansningsposter indregnet under forpligtel ser omfatter modtagne indtaegter, der vedrarer
efterfal gende regnskabsdr. Periodeafgramsningsposter males il kostpris.

CVR-nr. 29422893



Resultatopgerelse 1. jan 2015 - 31. dec 2015

N[00l 015 <1 0 o PSR
EjendomSOmMKOSININGEY ......ccooiriiiirieneeieeeee e

BrUttOr@SUITAL ....ooeeeeeieeeeeeee et e e s

Resultat af ordinaar primaer drift

Dagsvaadiregulering af investeringsegjendomme

Andre finansielle indtaegter

@vrige finansielle omkostninger

Ordineert resultat faor skat

SKat af BretSTESUITAL ..o.veeeeeeeeeee et e e eee et e eeeeeee s e eeeeeeeseeeeeseeesaeas

AT EESTESUITAE v e e e e e e e e es e e s ere e ene e,

Fordlag til resultatdisponering

OVEITAI FESUILAE ..ot e e e e e e e

Note 2015
kr.

8.681.014

-4.364.165

4.316.849

4.316.849

-100.000
1 1.758
2 -2.390.102

1.828.505
3 -465.660
1.362.845

1.362.845
1.362.845
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2014

kr.
7.904.227
-4.224.139

3.980.088

3.980.088

300.000
287.082
-2.551.440

1.715.730
-259.572
1.456.158

1.456.158
1.456.158
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Balance 31. december 2015

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt .......ccceeee.

Andre tilgodehavender

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt .oooooeeeeeeeeeeeeeee

Note 2015
kr.
133.600.000

4 133.600.000

133.600.000

21.576
21.415

42.991
6.734.981
6.777.972

140.377.972
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2014
kr.
133.700.000

133.700.000

133.700.000

0
2.680

2.680
4.664.488
4.667.168

138.367.168
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Balance 31. december 2015

Passiver

Registreret kapital MV. .....cccccoeiiiiiieceee e
OVErfart reSUtal ........ccooveeieiiereee e

Egenkapital i @lt ....ocooereeee e

Gadd til realkreditinstitutter .........cccceeveeviecceece e,
Gadd til tilknyttede virksomheder .........ccoooviviiiiniiceceeee

Deposita ......

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......cccoovveiveciiicciees

Gadd til real KreditinStitutter .........occeeveeeveerese e
Leverandarer af varer og tjenesteydelser ........coocevvvevcvvieveecennns
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ............cccceeee.
SKyldig SEISKaSSKaL ......ccccviiieiei e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

PeriodeafgramnsniNgSPOSIEr  .....c.covveierieriiriereriereeee e

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......cccooevvevveciviiecieecs

Gaddsforpligtelser i alt ....oooeveiiececc e,

Passiver i alt

Note

2015

kr.
625.000
7.941.336

8.566.336

72.257.446
53.835.248
2.261.158

128.353.852

1.771.175
60.928
327.023
465.808

815.093
17.757
3.457.784

131.811.636

140.377.972
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2014

kr.
625.000
6.578.491

7.203.491

73.910.691
53.835.248
2.036.969

129.782.908

0
50.335
377.569
371111

564.514
17.240
1.380.769

131.163.677

138.367.168
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Noter

1. Andrefinansielle indtaegter
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2014 2014
kr. Kr.
Renteindtaggter bank 1.758 6.418
Dagsveaadiregulering af gadd 0 280.664
1.758 287.082

2. @vrigefinansielle omkostninger
2015 2014
Renteomkostninger realkreditinstitutter 977.957 1.037.719
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 1.290.475 1.513.721
Renteudgifter bank 3.333 0
Andre renteudgifter 416 0
Dagsvaadiregulering af gadd 117.921 0
2.390.102 2.511.822

3. Skat af aretsresultat

2015 2014
kr. t.kr.
Arets aktuelle skat 465.660 259.572
465.660 259.572
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4. Materielle anlaegsaktiver i alt
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2015 2014

kr. kr.

Kospris primo 165.530.238 165.530.238
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostpris ultimo 165.530.238 165.530.238
kr. Kr.

Veaadireguleringer primo -31.830.238 -31.530.238
Arets vaadireguleringer -100.000 -300.000
Vaadireguleringer ultimo -31.930.238 -31.830.238
Regnskabsmaessig vaardi ultimo 133.600.000 133.700.000

Ejendomme vaardiansadtes til dagsvaardi ved anvendelse af en DCF vaardiansadtel sesmodel .

Den anvendte metode indebager, at der udarbejdes et budget for 10 & for den enkelte gjendom,
hvor der for hvert enkelt ar tages hgjde for forudseelige amndringer i € endommens indtasgter og
udgifter frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie pengestregmme stabiliseres. Beregning af

terminalvaadien sker ved at kapitalisere de stabiliserede frie pengestramme med
forrentningskravet i terminaldret. Herefter diskonteres betalingsstrammen til nutidsvaerdi med det
estimerede aktuelle forrentningskrav inklusiv inflation. Forrentningskravet anvendt i terminalaret
er for samtlige g endommen lig diskonteringsrenten eksklusiv inflation.

Falgende forudsagninger er anvendt i DCF-modellen:

Der er forudsat en inflation for bade indtasgter og udgifter pa 2,0 pct. p.a

Der er for erhvervsejendomme generelt indregnet tomgang med 12 maneder pa tidspunktet for
udlgb af uopsigelighedsperioder, uanset om lejekontrakterne er opsagt eller g. For kontrakter
uden uopsigelighedsperioder er tomgangsrisikoen vurderet individuelt (9-12 maneder).

Efter budgetperiodens udlgb er der i terminalaret indlagt en generel langsigtet tomgang med 10,0
pct.

Det gennensnitlige vaaggtede forrentningskrav ultimo 2015 er 5,1 pct. (2014: 6,1 pct.)
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5. Egenkapital i alt

Virksomhedskapital ~ Overfert  Foresaet

resultat udbytte lalt

kr. Kkr. Kr. kr.

Saldo primo 2015 625.000 6.578.491 0 7.203.491
Aretsresultat 0 1.362.845 0 1.362.845
Egenkapital ultimo 2014 625.000 7.941.336 0 8.566.336

Der har de seneste 5 &r ikke vaaet bevaggel ser pa virksomhedskapitalen.

6. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag neeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

kr. Kr. Kr. kr.

Prioritetsged d 74.028.621 1.771.175 72.257.446 57.831.416
Gadd til tilknyttede virksomheder 53.835.248 0 53.835.248 0
Deposita 2.261.158 0 2.261.158 0

130.125.027 1.771.175 128.353.852  57.831.416

Gadden til Fast Ejendom Danmark A/S er i enhver henseende efterstillet og subordineret mod
Fast Ejendom Danmark 2 ApS avrige kreditorer i tilfad de af selskabets oplasning eller konkurs.
Gadden forfalder til betaling den 31.12.2018.

7. Hovedaktivitet samt regnskabsmaessige og gkonomiske for hold

Selskabets hovedaktivitet er at investerei fast ggendom samt drift og udlgjning af de erhvervede
gjendomme.

8. Oplysning om eventualfor pligtel ser
Selskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- og avrige forpligtel ser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed
hadter selskabet ubegramset og solidarisk med gvrige koncernvirksomheder for danske
selskabsskatter og renter inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders
samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af administrationssel skabets
arsregnskab, Fast Ejendom Danmark A/S CVR-nr. 28500971. Eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne medfere, at sel skabets hadtel se udger et
starre belgb.
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9. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed
Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter 74.029 t.kr. samt til sasterselskabers

mellemvagende med pengeinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2015 udger 83.000 t.kr.

10. Oplysning om g er skab
Ejerforhold
Anpartskapitalen er pa 625.000 kr.

Hele anpartskapitalen gjes 100 pct. af Fast Ejendom Danmark A/S, Radhusvej 13, 2920
Charlottenlund.

Koncernforhold

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Fast Ejendom Danmark A/S, CVR. nr. 28 50 09 71

CVR-nr. 29422893



