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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2015 for Ejendomsselskabet Koln & Dusseldorf ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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.
Aalborg, den 20. april 2016

Direktion

Lars Lorentz Nielsen

Bestyrelse

Lars Hermes Olsen Bent Roland Nielsen Stig Bent Behrensdorff
Formand
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Koln & Diisseldorf ApS

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Koln & Diisseldorf ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset 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 i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen 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 omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

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 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 20. april 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Poul @. Andersen Seren Baerentsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Koln & Diisseldorf ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

ZEndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopgerelsen lgbende.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkravede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
omsatning og en individuelt fastsat multipel.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Skyldig skat og udskudt skat

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 for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Hvis valutapositionen anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes urealiserede veerdi-
reguleringer direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kgbt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af gaeld i investeringsejendomme............

DRIFTSRESULTAT.........cecvvneennen

Finansielle indtaegter.................
Finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat.................

ARETS RESULTAT.......evvunernnnnn.

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Forslag til udbtte......................
Overfort resultat.........ccevvveeentn

Note 2015
kr.

4.068.350

7.603.905
0

11.672.255

841.680
-1.719.218

10.794.717

1 -1.286.226

9.508.491

2.000.000
7.508.491

9.508.491

2014
tkr.

4.464

7.804
45

12.223

-2.341

9.882

-328

9.554

9.554

9.554
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
Lejetilgodehavender.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Periodeafgraansningsposter.....coveiieieiiiieiriieieiierennneeennnes
Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiii e,
[ | 47 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiiieieeieeieeieeneeneeneeneanes

AKTIVER. ...
PASSIVER

Anpartskapital..o..coeeieiiiiiiiiiiii i e
Overfart overskud........cooeevieiiiniiiiii i
Foreslaet udbytte for regnskabsaret........vcv.vverininineneneennen,
EGENKAPITAL ..ottt i s s et e e e eeaenaennenaes
Hensaettelse til udskudt skat........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn,
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccivtiiiiiiiiiiiiiiienennennennes

OblIGAIONSIAN .vevieieiie ettt e aene
Langfristede geeldsforpligtelser............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,

Kortfristet del af langfristet gaeld......covvvvviviiiiiiiiiiininne,
Geeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovvvvevnvennnnn.
Anden gaeld.. .o e
Kortfristede geaeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiiiiiiinnn,
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccutitiiiiiiiieiieiieiieieeeeeeeneenennenns

PASSIVER. .. ..o

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2015

kr.

176.204.076
2 176.204.076

176.204.076
180.750
3.020.782
444.108

0

3.645.640
41.728
3.687.368

179.891.444

37.777.777
39.217.698
2.000.000

3 78.995.475
4.736.790
4.736.790

85.461.984
4 85.461.984

4 1.363.444
4.061.845
352.072
4.919.834
10.697.195

96.159.179

179.891.444

2014
tkr.

153.406
153.406

153.406
417
2.590
620

12
3.639
1.564
5.203

158.609

37.778
31.426
0
69.204
2.923
2,923

80.080
80.080

1.335
52
378
4.637
6.402

86.482

158.609
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NOTER
2015 2014
kr. tkr.
Skat af arets resultat
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........ccovvevivienenennnnns -481.948 0
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannnns 1.768.174 328
1.286.226 328
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStpris 1. JanUar 2015, .. .eiiireiiitiieiireiteeenneeeeneeeeannerennnesenanesonneennnes 135.661.977
B I (o 13T PP 15.194.336
Kostpris 31. december 2015.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e e e eaaeas 150.856.313
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2015....cc.viiiiiiiiiiiiiiiiiineneeenennens 17.743.858
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 7.603.905
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2015..............cooiiiiiiiii, 25.347.763
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaeen, 176.204.076
Egenkapital
Foreslaet
Overfert  udbytte for
Anpartskapital overskud regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2015......cccceeveennenn 37.777.777 31.426.073 0 69.203.850
Valutakursreguleringer.........covvvevevnennnns 48.141 48.141
Nettoregulering af renteswaps.................. 234.993 234.993
Forslag til arets resultatdisponering........... 7.508.491 2.000.000 9.508.491
Egenkapital 31. december 2015.............. 37.777.777 39.217.698 2.000.000 78.995.475
Anpartskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Obligationslan...................... 81.415.698 86.825.427 1.363.444 63.684.081

81.415.698 86.825.427 1.363.444 63.684.081

Eventualposter mv.

Selskabet har indgaet administrationsaftale med Byg og Bo Boligrenovering ApS om at
etablere, erhverve, udvikle og administrere selskabets ejendomsportefglje. Aftalen kan
opsiges med 6 maneders varsel.

10

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter og pengeinstitutter 89.523 tkr., er der givet

pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2014 udger

190.234 tkr.



