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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. Januar - 31. december 2018 for
Scandiagade ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1, januar - 31. december 2018,

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 28. maj 2019
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Scandiagade ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Scandiagade ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes ef-
ter &rsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. Jjanuar - 31. december
2018 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revisionspategn-
ingens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet", Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse
med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattel-
se, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede | overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nadvendig for
at udarbejde et drsregnskab uden vzesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften, at
oplyse om forhold vedrarende 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, indstilte drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sik-
kerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig
fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan opst& som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisi-
onen. Herudover:




Den uafheengige revisors revisionspategning

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbe-
vis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasent-
lig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszet-
telse af intemn kontrol.

* Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige sken 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 p& grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med be-
givenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konklu-
derer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger her-
om i arsregnskabet eller, hvis s3danne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret p3 det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremti-
dige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortszette driften.

* Tager vi stilling til den samlede preaesentation, struktur og indhold af A&rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den sverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revision-
en samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som
vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vares konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisi-
onen eller pa anden méade synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til &rs-
regnskabsloven.




Den uafhaengige revisors revisionspa

tegning

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-

skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsre
tion i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 28. maj 2019

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CV)/@ 96 35 56

Statsautoris¢ret revisor
MNE-nr. mne26740

gnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinforma-
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje, udvikle og forvalte fast ejendom, direkte og inddirekte, samt hermed beslagtet
virksomhed.

Udviklingen i aktlviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2018 udviser et underskud péa kr. 1.542.046, og selskabets balance pr. 31
december 2018 udviser en egenkapital p4 kr. 84.564.173.

Scandiagade ApS og Aberdeen Pan-Nordic Denmark Ap5 besluttede den 9. maj 2018 at indgd fusion med
regnskabsmaessig virkning fra 1. januar 2018. Der henvises til omtalen under anvendt regnskabspraksis.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsdrets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning foretaget en ny vurdering af ejendommen pr. 31 marts 2019, som viser en
hajere vaerdi pa t.kr. 146.000.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2018

Note 2018 2017
kr. kr.

Bruttotab -493.377 9.792.351
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 0 -10.020.160
Resultat fer finanslelle poster -493.377 -227.809
Finansielle indtzegter 7.843 188.515
Finansielle omkostninger 2 -1.103.816 -929.344
Resultat for skat -1.589.350 -968.638
Skat af drets resultat 3 47.304 -820.666
Arets resultat -1.542.046 -1.789.304
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat -1.542.046 -1.789.304

-1.542.046 -1.789.304




Balance 31. december 2018

Aktiver

Investeringsejendormme

Materlelle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver | alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017
kr. kr.

4 115.000.000 115.000.000
115.000.000 115.000.000
115.000.000 115.000.000

1.470.450 14,928
23.407 0
1.493.857 14.928
24.460.089 0
25.953.946 14.928
140.953.946 115.014.928




Balance 31. december 2018

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser | alt

Passiver i alt

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018 2017

kr, kr.
10.872.417 10.872.417
73.691.756 47.073.643
84.564.173 57.946.060
33.310.211 35.176.660
5 33.310.211 35,176.660
5 1.843.523 1.806.289
899.243 571.585
19.886.280 14.633.268
0 820.666
0 3.620.885
450.516 439,515
23.079.562 21.892.208
56.389.773 57.068.868
140.953.946 115.014.928
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2018
@vrige egenkapitalbeveagelser ved fusion
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2018

Virksomheds-

kapital Overfort resultat | alt
kr. kr. kr,
10.872.417 47.073.643 57.946.060
0 28.160.159 28.160.159
] -1.542.046 -1.542.046
10.872.417 73.691.756 84.564.173
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Noter

1

Finansielle indtaegter
Andre finansielle indteaegter

Finanslelle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af &rets resultat

Arets aktuelle skat
Regulering af skat vedrerende tidligere ar

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2018
Kostpris 31. december 2018

Veerdireguleringer 1. januar 2018

Veerdireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2018

2018 2017
kr. kr.

7.843 188.515
7.843 188.515
653.657 213.455
450.119 715.889
1.103.816 929.344
0 820.666
-47.304 0
-47.304 820.666

Investeringsejen-
domme

kr.

224.283.886
_—
224.283.886

-109.283.886
-105.283.886

115.000.000

i



Noter

Investeringsejendomme er f. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis malt til dagsvaerdi via anvendelse af en

DCF-model. Diskonteringsfaktoren for selskabets ejendom er 7,75% pr. 31.12.2018 (7,75% pr. 31.12.2017). .
Diskonteringsfaktoren er opgjort inkl. inflation Pd 2%. Afkastkravet for selskabets kontorejendom er derfor '
5,75% pr. 31.12.2018. '

En foragelse af afkastkravet med 0,5 procentpoint vil reducere den samlede dagsvaerdi med 11,7 mio. kr.

Terminalvzaerdien er opgjort som tilbagediskonteringen af den budgetterede nettopengestram i &r 11 divideret
med afkastet.

Herudover er anvendt falgende forudszetninger ved dagsveerdimalingen.

- Det er forudsat, at tomme lejemat kan udlejes til markedslejen inden for en 12-maneders periode,

- Det er forudsat, at modtagne deposita ikke udbetales til lejerne. Denne vaerdi er séledes tillagt i
kapitalvaerdierne fra de forventede pengestromme, Dette pévirker &rets dagsveerdi med 440 t.kr. i positiv
retning.

- Seertige forbedringsomkostninger, som pa nuveerende tidspunkt forventes udfert, er fratrukket
kapitalveerdierne fra de forventede pengestramme. Dette pavirker arets dagsvardi med 25 mio. kr,

Ved vardiansattelsen af investeringsejendommen er der anvendt en ekstern valuar, som har vurderet
ejendommene til 115 mio. kr.

5  Langfristede galdsforpligtelser

Czld
Geeld 31. december Afdrag Restgald
1. januar 2018 2018 nzeste ar efter 5 &r
kr. kr. kr. kr,
Geeld til realkreditinstitutter 71.595.370 35.153.734 1.843.523 25.978.382

71.595.370 35.153.734 1.843.523 25.978.382

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld pa t.kr. 35.154 er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmazessige vaerdi af pantsatte ejendomme for 2018 er t.kr. 115.000. Pantet bestar af
realkreditpantebreve p3 samlet t.kr, 131.096 samt andet pantebrev pa t.kr. 750.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Scandiagade ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hajere klasser.

Selskabet indgik i regnskabsaret i en fusion med Aberdeen Pan-Nordic Denmark ApS som blev gennemfert med
virkning fra 1. januar 2018. Fusionen er regnskabsmaessigt behandlet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
regler om virksomhedsovertagelser, herunder anvendelse af overtagelsesmetoden. Der ydes intet vederlag, da der
er tale om en omvendt lodret fusion. Sammenligningstallene er ikke tilpasset og udger derfor alene
regnskabstallene for Scandiagade ApS.

Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger
og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd selskabet og
forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor,

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden drsrapporten afleeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen,

Resultatopgerelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
8ruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomszetning og andre eksterne omkostninger.
Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen indeholder &rets lejeindtaept ved udlejning af ejendomme. Nettoomsaetningen indregnas
eksklusive moms og rabatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primzre aktiviteter, herunder
lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvidere
nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme mélt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtsegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabsaret, Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tilleg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv,

Skat af &rets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med
den del, der kan henfares til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materlelle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast af den investere-
de kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.

Efter farste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szlges for p& balancedagen til en uafheengig keber. Dagsveerdien opgeres ved
anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte
ejendomme.

De forventede pengestremme tager udgangspunkt i de enkelte lejemals lejeindtzegter og driftsomkostninger for de
kommende 10 & samt en opgjort terminalvaerdi i & 11. De opgjorte pengestremme tilbagediskonteres til
nutidsveerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav p4 tilsvarende
ejendomme pa@ markedet samt inflation. Afkastkravet er pavirket af ejendommens beliggenhed og stand, lejernes
betalingssikkerhed, risiko for opsigelse af lejemal m.v.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgarelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris, der sazdvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imadegdelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes I balancen som beregnet skat af &rets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter,

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
of skattemzssig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter | form af prioritetsgzeld males pa tidspunktet for laneoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. De afholdte transaktionsomkostninger amortiseres ud over lanets lgbetid og indregnes i
resultatopgerelsen i takt med afdrag pé prioritetsgalden.

Dvrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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