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Ledelsespiategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 for
Komma Huset ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @, den 8. april 2016

Direktion

Jan J@énsen




Den uafhsengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Komma Huset ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Komma Huset ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes ef-
ter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uvanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette krazver, at vi overholder etiske krav samt planlaeegger og udforer revisionen for at

opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og oplysninger
1 arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vaesentlig fejlinformation 1 &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmeassige skon er rimelige samt den samiede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafthzngige revisors erkleringer

Konklusion

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har 1 henhold til arsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kobenhavn, den 8. april 2016

Christensen Kjerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

C r. 1591 56 41
/CA.D <

Peter Lund

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelser

Komma Huset ApS

Vestagervej 3

2100 Kebenhavn &

CVR-nr.: 30073096

Stiftet: 29. november 2006
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Jan Joensen
Christensen Kjzrulff, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Danske Bank

Nykredit
Nordea




Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Seiskabets aktiviteter bestdr i finansiering, investering og handel med ejendomme samt handel og

entreprisevirksomhed i gvrigt.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.711 t.kr. mod 2.681 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
4.659 tkr. mod 43 tkr. sidste ar. Ledelsen anser rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vasentligt.




Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Verdiregulering af investeringsejendomme
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Dagsverdiregulering af geeld vedrerende
investeringsejendomme

Driftsresultat

@vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat

Disponeret i alt

2015 2014
2.710.865 2.681.185
4.500.000 0

-160.000 -160.000
-77.103 42.835
6.973.762 2.564.020
-2.315.157 -2.279.371
4.658.605 184.649
0 -241.550
4.658.605 43.099
4.658.605 43.099
4.658.605 43.099




Balance 31. december

Alktiver

Anlegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver 1 alt

Anlegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender 1 alt

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

2015 2014
860.000 1.120.000
43.000.000 38.500.000
43.960.000 39.620.000
43.960.000 35.620.000
13.023 0

561 1.104
13.584 1.104
13.584 1.104
43.973.584 39.621.104




Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Reserve for udlan og sikkerhedsstillelse
Overfort resultat

Egenkapital i ait

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Geeld til pengeinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Gezld til pengeinstitutter

Leverandarer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gzld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Finansielle risici

2015 2014
6.325.000 6.325.000
-2.850.380 -4.211.769
2.512.293 -2.146.312
5.886.913 -33.081
28.619.825 28.542.722
4.996.952 6.258.341
33.616.777 34.801.063
3.361.604 4.102.440

40.407 20.000
572.367 319.367
495.516 411.315

4.469.894 4.853.122
38.086.671 39.654.185
43.973.584 39.621.104




Woter

1.  @vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

2.  Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2015
Kostpris 31. december 2015

Afskrivninger 1. januar 2015
Arets afskrivninger

Afskrivainger 31. december 2015

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015

2015 2014
2.315.157 2.279.371
2.315.157 2.279.371

31/12 2015 31/12 2014
1.600.000 1.600.000
1.600.000 1.600.000

-480.000 -320.060
-160.000 -160.060
-640.000 -480.000

960.000 1.120.0060




Noter

31/12 2015 31/12 2014
3.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2015 38.940.055 38.940.055
Kostpris 31. december 2015 38.940.055 38.940.055
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2015 -440.055 9.657.543
Arets regulering til dagsveerdi 4.500.000 -440.055
Korrektion som folge af ndret regnskabspraksis 0 -9.657.543
Regulering til dagsveerdi 31. december 2015 4.059.945 -440.055
Regnskabsmeessig veerdi 31, december 2015 43.000.000 38.500.600

Der er til brug for verdiansattelsen indhentet 2 vurderinger fra uathangige maglere. Afkastsatser-
ne er fastsat pa baggrund af de eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet. Ved opgorelse
af verdien for ejendommen tages der udgangspunkt i forventede lejeindteegter. Forventede drifts-,
administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrekkes. Den herefter beregnede vardi kor-
rigeres for forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.

Ved fastsattelsen af markedsvaerdien (bogfort vaerdi) er folgende afkastprocent lagt til grund:
Anvendt afkastprocent 6.1%

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfore et a&n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forogelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene re-
duceres med 6.056 tkr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 5.887 t.kr. til
-169 tkr.
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Naoter

31/12 2015 31712 2014
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 6.325.000 6.325.000
6.325.000 6.325.000
5. Reserve for udlan og sikkerhedsstillelse
Reserve for udlén og sikkerhedsstillelse 1. januar 2015 -4.211.769 -4.058.862
Arets regulering 1.261.389 -152.907
-2.950.380 -4.211.769
6.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2015 -2.146.312 7.908.188
Akkumuleret virkning ved arets begyndelse af endring i
anvendt regnskabspraksis:
Nedskrivning ejendom 0 -10.097.599
Korrigeret overfort resultat 1. januar 2015 -2.146.312 -2.189.411
Arets overforte overskud eller underskud 4.658.605 43.099
2.512.293 -2.146.312
7.  Gealdsferpligtelser
Afdrag Restgzld Gzld i alt Geld i alt
farste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 20614
Geeld til
realkreditinstitutter 0 21.662.940 28.619.825 28.542.722
Gezld til pengeinstitutter 0 0 4.996.952 6.258.341
0 21.662.940 33.616.777 34.801.063
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MNoter

8. Pantszetninger og sikkerhedsstiflelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 28.620 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmasssige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 43.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 10.500 tkr. til sikkerhed for bankgzld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

9. Finansielle risicl

Renterisici

Det er selskabets politik, at renterisici pa vasentlige, langsigtede lan begrenses. Politikken
efterleves ved enten at optage fast forrentede 1&n eller ved at afdakke renterisikoen pa et variabelt

forrentet 1an med en renteswap, der konverterer den variable rente til en fast rente.

Selskabet har indgéet renteswapaftale til begrensning af renterisici pa variabelt forrentet
prioritetslén med en restgeld pd 35.000 t.kr. Renteswappen udlgber ultimo 2018. ZEndringer i
markedsvardien af renteswappen indregnes direkte pa egenkapitalen.




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Komma Huset ApS er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflzgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgoerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede
regnskabsmassige skan af belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Altiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedroerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efterfolgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indgar 1 andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gzld.

Andringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige akti-
ver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden geeld og i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfores belgb, som lo-
bende er posteret pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet el-
ler forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indteegter eller omkostninger, overfores belab,
som lgbende er posteret p& egenkapitalen, til resultatopgerelsen 1 den periode, hvor det sikrede péavirker
resultatopgerelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes @&ndringer i dagsverdi i resultatopgerelsen lobende.




Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofertjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindteegter vedrorende investeringsejendomme

Lejeindtzgter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrerer. Indtazgter vedrorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvea-
render med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne gzldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afheendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivainger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i1 egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages linemre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 10 &r

Sméaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelseséret som omkostninger i resultat-
opgarelsen.

Fortjeneste eller tab ved athzndelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes 1 resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Malingen
sker ved indhentelse af to uathangige magler varderinger.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under “omkostninger vedrorende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
mvesteringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes 1 resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme™.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedegé forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belob, der kan beregnes pa
grundlag af érets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke starrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver.

Geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til dagsveerdi. Vardireguleringer indregnes

i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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