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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2015 for Albena Real Estate VII A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0g
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegeorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den 24. maj 2016

Bent Balsby

Bestyrelse:

1 y
FredeﬁkRmhn-Petersen Niels Henrik Balle Bent Balsby

formand
é%/ﬂég/w// i
Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.

Ernst Klltgaard Kenn Nlelsen
&
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Den uafhangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Albena Real Estate VII A/S

Pategning pa arsregnskabet

f\li er valgt med henblik pa at revidere arsregnskabet for Albena Real Estate VII A/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om dette regnskab pa grundlag af udferelsen af en revision i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlov-
givning. Pa grund af de forhold, der er beskrevet i grundlag for manglende konklusion, har vi imidlertid
ikke veeret i stand til at opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en kon-
klusion.

Forbehold

Grundlag for manglende konklusion

Som anfert i ledelsesberetningen ejer virksomheden via dattervirksomheden bulgarske jordarealer til
udvikling og salg. Bestyrelsen og direktionen har vurderet, at det ikke er muligt at opna palidelig
dokumentation for vardiansattelse af jordarealerne som felge af markedsforholdene i Bulgarien. Vi har
derfor ikke kunnet gennemfare revisionen af veerdiansattelsen af kapitalandele i og tilgodehavender
hos dattervirksomheden. Grundlaget for vaerdiansattelsen af kapitalandele i og tilgodehavender hos
dattervirksomheden er derfor mangelfuldt og urevideret.

Manglende konklusion

P4 grund af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i grundlaget for manglende konklusion, har
vi ikke vaeret i stand til at opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en
konklusion. Vi udtrykker derfor ingen konklusion om arsregnskabet.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Vi skal henvise til omtalen i arsregnskabets note 2, hvori ledelsen redeger for virksomhedens
kapitalforhold. Vi er enige i beskrivelsen heraf.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 24. maj 2016

YOUNG
Revisionspartnerselskab
30700228

Jesper Jagrn Pedersen
statsaut. revisor
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Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revision

Albena Real Estate VII A/S
Arsrapport 2015

Albena Real Estate VIl A/S
Ankerstien 12B, 3390 Hundested

29 50 87 04
Halsnaes
1. januar - 31. december

Frederik Bruhn-Petersen, formand
Niels Henrik Balle

Bent Balsby

Ernst Klitgaard

Kenn Nielsen

Bent Balsby

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestar i at besidde 99,9 % af andelene i den bulgarske dattervirksomhed Albena
Real Estate 7 OOD, som er investeret i bulgarske jordarealer med henblik pa udvikling og videresalg.

Usikkerhed ved indregning og maling

De fleste af selskabets jordarealer er kgbt i 2006, hvor markedet frem til efteraret 2008 var praeget af
stigende priser, der efterfalgende er blevet aflgst af betydelige prisfald. Der er siden opkebet investe-
ret betydelige beleb pa at fa overfert jordarealerne fra land- til byzone. Denne proces er afsluttet for
den overvejende del af arealerne.

Ejendomsmarkedet i Bulgarien har i en drraekke vaeret negativt pavirket af de internationale konjunk-
turer. Endvidere har Krim-krisen medfert, at esteuropaere har vist aftagende interesse for kab af fast
ejendom i Bulgarien. Samtidig vurderes markedssituationen i Bulgarien bedret, safremt den igang-
varende styrkelse af de europaeiske konjunkturer fortsatter.

Opgerelse af jordarealernes dagsvaerdi er som felge af ovenstaende fortsat forbundet med betydelig
usikkerhed. Selskabets overordnede strategi opretholdes, dvs. alle driftsomkostninger seges holdt pa
lavest mulige niveau, og aktivt salgsarbejde vil ikke blive ivaerksat, for markedsforholdene bedres.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Den samlede aktionaerkreds har givet tilsagn om, at man vil understotte selskabet og datterselskabet
med fornaden likviditet, ndr der opstar behov herfor, herunder i forngdent omfang i forbindelse med
refinansiering af selskabets bankgaeld, som forfalder 15. december 2016. Hermed vurderes selska-bets
investeringer og fremadrettede drift hensigtmaessigt sikret. | 2015 har aktionaererne indbetalt
lanekapital pa i alt 0,75 mio. kr., og i den forlgbne del af 2016 har aktionaererne indbetalt yderligere

l&nekapital pa 0,25 mio. kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet vaesentlige begivenheder, som pavirker selskabets stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgarelse

Note kr.
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Personaleomkostninger
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

b W

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Albena Real Estate VII A/S

Arsrapport 2015

2015 2014
-43.077 -50.630
-43.077 -50.630
-80.000 -80.000
592.321 700.551
-592.321 -700.551
-123.077 -130.630
0 0
-123.077 -130.630
-123.077 -130.630
-123.077 -130.630
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Balance

Note kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Finansielle anlazgsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlagsaktiveri alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

6 Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gaeld til banker

Gaeld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Vasentlige usikkerheder vedrerende fortsat drift
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Nezertstaende parter

00~ N

Albena Real Estate VII A/S

Arsrapport 2015

2015 2014
22.493.281 22.493.281
22.493.281 22.493.281
22.493.281 22.493.281
27.901.622 27.004.301
27.901.622 27.004.301
27.901.622 27.004.301
50.394.903 49.497.582
22.500.000 22.500.000
-1.817.184 -1.694.107
20.682.816 20.805.893

22.258.360

0 22.258.360
22.264.801 0
7.330.037 6.317.079
117.249 116.250
29.712.087 6.433.329
29.712.087 28.691.689
50.394.903 49.497.582
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgarelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

Albena Real Estate VII A/S

Arsrapport 2015

Selskabskapital Overfert resultat | alt
22.500.000 -1.694.107 20.805.893
0 -123.077 -123.077
22.500.000 -1.817.184 20.682.816
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Albena Real Estate VII A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Resultatopggrelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter vederlag til direktion og bestyrelse.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret.

Udbytte fra kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets re-
sultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse. Safremt der er
indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest for hvert enkelt aktiv henholdsvis hver
gruppe af aktiver, der genererer uafhangige pengestremme. Aktiverne nedskrives til genindvindings-
vaerdien, som udgoer den hejeste vaerdi af kapitalvaerdien og nettosalgsprisen (genindvindingspris),
safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amartiseret kostpris. Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab efter
en individuel vurdering af tilgodehavender.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-

kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning

pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt nive-
au, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefaljerne baseres pri-
maert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets risikostyringspo-
litik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfarin-
ger.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrarende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er op-
staet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfeel-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Zndring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Vasentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift

Den samlede aktionarkreds har givet tilsagn om, at man vil understotte selskabet og datterselskabet
med forngden likviditet, nar der opstar behov herfor, herunder i forngdent omfang i forbindelse med
refinansiering af selskabets bankgaeld, som forfalder 15. december 2016.

Pr. 31. december 2015 har aktionarerne indskudt lanekapital pa i alt 7,3 mio. kr. til sikring af
selskabets udvikling og drift.

Hermed vurderes selskabets investeringer og fremadrettede drift hensigtmaessig sikret.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2015 2014

Personaleomkostninger

Lenninger 80.000 80.000
80.000 80.000

Finansielle indtazgter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 592.321 700.551

592.321 700.551

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 592.321 700.551

592.321 700.551

Af renteomkostninger udger 268.761 kr. renter til selskabsdeltagere (2014: 229.563 kr.).

Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt saledes:

Aktier, 2.250 stk. a nom. 10.000,00 kr. 22.500.000 22.500.000
22.500.000 22.500.000

Selskabets aktiekapital har uandret vaeret 22.500.000 kr. de seneste 5 ar.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser
Selskabet har et ikke-indregnet skatteaktiv pa 0,4 mio. kr. (2014: 0,4 mio. kr.).

Neertstiende parter

Albena Real Estate VII A/S' naertstaende parter omfatter folgende:

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopel/Hjemsted
Klitgaard Holding A/S Rgedalsvej 3, 2750 Ballerup
Handels- & Industriaktieselskabet af Gruts Allé 6, 2900 Hellerup

15. Februar 1980 A/S
Balsby Holding ApS Ankerstien 12B, 3390 Hundested
NB Consult ApS Rudersdalvej 52, @verad
PBJ Holding af 22/3 2006 ApS Dsterbyvej 13, 6731 Tjeereborg
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