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K/S Sluseholmen og TV-Byen

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsdret 1, januar -
31. december 2016 for K/S Sluseholmen og TV-Byen.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven,

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig og efter vores opfattelse giver
drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31, december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31,
december 2016,

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelsc en retvisende redegerelse for de for-
hold, beretningen omhandler,

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 28, februar 2017

Bestyrelse—
. 177
' i / 4
okt {65 fl\.-t_»u,-?”-id

Niels Stub Tove Caroline Zehngraff ud Foldschack
formand




K/S Sluseholmen og TV-Byen

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Sluseholmen og TV-Byen

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for K/S Sluseholmen og TV-Byen for regnskabsiret 1, januar -
31, december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven,

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1, januar - 31, december 2016 i overcnsstemmelse med arsregnskabsloven,

Grundiag for konklusion

Vi har udfort vores revision { overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®,
Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vores svrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfaticlse, at
det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Kremhzavelse af forhold i regnskabet

Uden at det har pévirket vores konklusion, skal vi henlede opmearksomheden pa note 1, hvoraf
det fremgdr, at selskabet er afhzengig af investorindbetalinger til dazkning af selskabets
lorpligelser.

Ledeclsens ansvar for &rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede | over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven, Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden veesentlig fejlinformation,
uansel om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledclsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne il at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedigrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde drsregnskabet p2 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelscn ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gare dette.



K/8 Sluseholmen og TV-Byen

Den vafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegn-
ing med en konklusion, Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men cr ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revisio-
n og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdackke vasentlig fejlinformation,
ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opst som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel-
se pi de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffor pa grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder orm revision
og dc yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethold-
er professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forsrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideswttelse af in-
tern kontrol,

* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med rclevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighedeme, 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 regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der p4 grundlag af det opnéede revisionsbevis er vae-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi
om selskabets evne til at fortsmtte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pA oplysninger herom i drsregnskab-
et eller, hvis sidannc oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisions-
pétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfre, at selskabet ikke lzngere
kan fortsette driften,



K/S Sluseholmen og TV-Byen

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

» Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
notcoplysningerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf,

Vikommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmzs-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige obscrvationer, herunder eventuel-
le betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberctningen,

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberctningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen,

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
cller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden mide synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation,

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Bascret pi det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overenssternmel-
se med Arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 28, februar 2017

Grant Thornton
Statsaularisérot

Ljonspartnerselskab

Statsautoriseret revisor Statsautoriserél revisor
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K/S Shuseholmen og TV-Byen

Ledelsesberetning

Selskabets vzesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast cjendom.,
Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringscjendommen miles i arsrapporten til dagsveerdi baseret pi en afkastmodel. Som
grundlag for opgorelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 6,50% er dagsvardien for ejen-
dommen kr, 55,0 mio. £ndring af afkastkravet i opad- eller nedadgdende retning med 0,25 %
vil pavirke ejendommen med hhv. ca. kr, 2,0 mio. og ca. k. 2,2 mio,

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et underskud pd kr. 772,920, og selskabets

balance pr. 31. december 2016 udviscr en cgenkapital pa k. 9.694.553, hvilket anses for
tilfredsstillende.



K/S Sluseholmen og TV-Byen

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Sluseholmen og TV-Byen for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
drsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.
Andring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret den nye drsregnskabslov (lov nr.
738 af 1. juni 2015). Dette har medfart falgende zndringer til indregning og méling;

- Geld optaget i investeringsejendomme miles ikke iil dagsveerdi men til amortiseret kostpris,
hvor kostprisen, som jf, overgangsbestemmelserne er fastsat til dagsverdien pr, 31, december
2015.

Der er som falge af anvendelsen af overgangsreglerne ikke foretaget tilpasning af sammenlig-
ningstallene,

Bortset fra ovennzvnte omréider er den anvendte regnskabspraksis uzndret i forhold il sidste &r.
Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtzgter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guletinger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidi ge skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males pilideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
frag selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning miles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende miles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflasgges, og som be- eller afkrfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.



K/S Sluseholmen og TV-Byen

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgsrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsmtning, endring i lagre af fierdigvarer og varer
under fremstilling samt andre drifisindtiegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjzlpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter

Lejeindtegter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtzgten
vedrarer.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og
vedligeholdclse samt cl, varme, cjendomsskatter, forsikring mv, i det omfang omkostningerne
ikke beres af lejer.

Andre eksterne omkostninger

I andre cksterne omkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i
regnskabsperioden, herunder advokatbistand og revision.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der
vedrgrer regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtegler og omkostninger
vedrgrende realkredit og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og
tab vedrerende geeldsforpligtelser.

Skat
Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der

indregnes derfor ikke skat i selskabets drsregnskab. Der foretages skattemassige
afskrivninger pd ejendommen i kommanditisternes cgne sclvangivelser,



K/S Sluseholmen og TV-Byen

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen som er erhvervet med henblik pa at opni aflcast af den investerede kapital i form
af lebende driftafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, prxsenteres som en investerings-
ejendorn.

Udgifier, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillgges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfares i resultatop-
gorelsen under driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendommen miles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedagens
kurs og madles efterfolgende til dagsvardien og samtlige veerdireguleringer indregnes i
resultatopgerclsen i posten "veerdircguleringer”, Dagsverdien males pé grundlag af en
afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens forventede afkast og et af
ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved malingen tages hensyn til eventuelle
udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v,

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer il norminel veerdi
med fradrag for nedskrivninger til imgdegielse af forventede tab.

Galdsforpligtelser

Geldsposter tilknyttet ejendommen er malt til amortiseret kostpris. Tilknyttede geldsposter er jf.
overgangsbestemmelsen for den nye Arsregnskabslov fastsat til dagsvardicn pr. 31, december
2015, Over afdragstiden forctages der amortisering af forskellen til l4nenes nominelle vaerdi over
resultatopgerelsen.

@vrige gzldsforpligtelser mdles til amortiseret kostpris, der szdvanligvis svarer til nominel
verdi,



K/S Sluseholmen og TV-Byen

Resultatopgsrelse 1, januar - 31, december

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste 3.888.662 4.033.481
Andre eksterne omkostninger -364.364 -409.584
Resultat far finansielle poster 3.524.298 3.623.897
Finansielle indtzgter 3.645 545
Finansielle omkostninger -1.400.863  -1.649.133
Ordingert resultat 2.127.080 1.975.309
Verdireguleringer af investeringsaktiver 2 -2.900.000 57.647
Arets resultat 772920 2.032.956
Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfort overskud -772.920 2.032.956

-772.920 2.032.956
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Balance 31, december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt
Tilgodehavender fra lejere

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende investorindskud

Tilgodehavender
Oms=tningsaktiver i alt

Aktiveri alt

K/S Sluseholmen og TV-Byen

Note 2016 2015
kr. kr.

3 55.000,000  57.900.000
55.000.000 57.900.000
55.000.000 57.900.000

4 526.201 0

5274 10,452
16.776 0
548.251 10.452
548.251 10.452
55.548.251  57.910.452

11



Balance 31. december

Passiver

Kontant andel af stamkapital
Overfort resultat
Egenkapital

Banker
Geld til realkreditinstituiter
ApS Komplementarselskabet

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortftristet del af langfristede gldsforpligielser
Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Modtagne forudbetalinger fra lejer

Kortfristede gzldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Likviditet
Pantstninger og sikkerhedsstillelser

K/S Sluseholmen og TV-Byen

Note 2016 2015
kr. kr.
13.186.312  11.886.312
-3.491.759 -2,718.839
5 9.694.553 9.167.473
2.659.125 5,300.000
38.215.855 38.215.855
117.223 126.208
6 40.992.203  43.642.063
6 2.650.200 2,525.000
1.255.492 1.102.024
47.201 0
908.602 971.117
0 502,775
4,861,495 5.100.916
45,853.698  48.742.979
55.548.251  57.910.452
I
7
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Noter til rsrapporten

1

Likviditet

K/S Sluseholmen og TV-Byen

Selskabet er fortsat afheengig af investorindskud i de kommende &r til dazkning af selskabets

forpligtelser.

Verdireguleringer af investeringsaktiver

2016

2015

kr,

Verdireguleringer af investeringsejendomme som folge af

andret afkastkrav

Veardiregulering investeringsejendomme

Verdireguleringer af finansielle forpligtelser

Dagsvardireguleringer af gzeld vedrerende
investeringsaktiver

Aktiver der miles til dagsveerdi

Kostpris 1, januar 2016
Kostpris 31, december 2016

Vardireguleringer 1. januar 2016
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmsessig veerdi 31, december 2016

Afkastkrav til ejendommen i procent

-2.900.000

kr.

-2.900.000

57.647

57.647

-2.900.000

57.647

Investerings-
ejendomme

62.766.823
62.766.823

-4.866.823

-2.900.000
-7.766.823

$5.000.000

6,50 %

13



K/S Sluseholmen og TV-Byen

Noter til Arsrapporten

Forudsztninger ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede leje-
indteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrzekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning
og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillzgges.
Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af vurdering af markedsniveauct, Vurderingen er
foretagel af kyndige indenfor ejendomsbranchen.

Den anvendte verdianszttelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.,

Folsomhed ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %
Adfkastprocent, % 6,25 6,50 6,75
Dagsvardi, mio, kr, 57,2 55,0 53,0
Zndring i dagsveerdi, mio. kr. 2,2 0,0 -2,0

14



K/S Sluseholmen og TV-Byen

Noter til &rsrapporten

4 Tilgodehavender

Der er pa balancetidspunktet en uoverensstemmelse med lejer i den ene ejendom, hvorfor
forfalden husleje ikke er betalt. Det er ledelsens forventning, at der findes en lasning herpa,

sdlcdes at den tilgodchavende leje modtages.

5 Egenkapital

Kontant andel  Overfart
af stamkapital resultat Ialt
Egenkapital 1. januar 2016 11.886.312 -2.718.839 9.167.473
Kontant kapitalforhajelse 1.360.000 0 1.300.000
Arets resuitat 0 -772.920 ~772.920
Egenkapital 31. december 2016 13.186.312 -3.491.759 9.694.553
2016 2015
kr. kr.
Kontant andel af stamkapital '
Den kontante andel af stamkapitalen specificeres sdledes:
Indbetalt stamkapital 1. januar 2016 11.886.312  10.586.352
Arcts investorindbetalinger
1.300.000 1.299.960
Arets udlodninger
0 0
Kontant andel af stamkapital i alt 13.186.312  11.886.312
Den hertil svarende stamkapital specificeres siledes:
90 kommanditanpacter & kr. 404 444 36.400.000 _36.400.000
107.717 101,861

Den regnskabsmeessige egenkapital pr, anpart udger
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Noter til &rsrapporten

6 Langfristede geeldsforpligtelser

K/S Sluseholmen og TV-Byen

Langfiistet Langfristet
geeld pr. geeld pr, Afdrag Restgeld
1/1 2016 31/122016 nmste ir efter 5 ar
Banker 7.825.000 2.659.125 2.650.200 0
Geld til realkreditinstitutter 38.215.855  38.215.855 0 30.032.155
ApS Komplementarselskabet 126.208 117.223 0 117.223
46.167.063  40.992.203 2,650,200  30.149.378

7 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat til sikkerhed for realkredit- og banklan. Regnskabsmassige verdi af
pantsat ejendom udger kr. 55,000.000. Kommanditisternes resthaftelse er stillet til sikkerhed

for bankgald,
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