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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Hanemann Ejendomme
P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0g
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holte, den 2. juni 2017
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Hanemann Ejendomme P/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Hanemann Ejendomme P/S for regnskabsaret 1. januar - 31,
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er ga&ldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uaf-
hangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis

er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vasentlig usikkerhed vedragrende fortsat drift

Vi henleder opmaerksomheden pa note 2 i regnskabet, hvori ledelsen redeger for selskabets kapital-
beredskab, og hvoraf det fremgar, at det for indevarende er usikkert, om der kan opnas tilsagn om
forlaengelse af de nuvaerende lan, der forfalder til betaling 31. december 2017. Det er ledelsens
vurdering, at et sadant tilsagn vil blive opnaet. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette
forhold.

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 le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmazssige 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 pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pd

det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke la2ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

1tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger i hen-
hold til rsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 2. juni 2017

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr, 3070 02 28
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er at erhverve, udvikle og salge ejendomme i @restaden. Umiddelbart efter
stiftelsen erhvervede virksomheden et grundareal i @restaden, som omfatter byggerettigheder p3 ca.
71.000 m2 til erhvervelsesformal.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ved opgerelsen af den regnskabsmaessige verdi af projektbeholdningen kraves sken over, hvorledes
fremtidige begivenheder pavirker veardien pa balancedagen.

De anvendte sken er baseret pa forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sagens
natur er usikre og uforudsigelige. Forudsatningerne kan veere ufuldstaendige eller unejagtige, og
uventede begivenheder eller omstandigheder kan opstd. Desuden er virksomheden underlagt risici og
usikkerheder, som kan fgre til, at de faktiske resultater afviger fra disse sken.

Virksomheden er pavirket af prisudsving pa de ejendomsmarkeder, hvor virksomheden opererer, og
de generelle ekonomiske konjunkturer. Faldende priser pa grunde og ejendomme kan have en negativ
indvirkning pa virksomhedens resultater og finansielle stilling. Safremt der sker andringer i investo-
rernes afkastkrav ved investering i fast ejendom, kan dette ligeledes have negativ betydning for virk-
somheden og malingen af virksomhedens projektbeholdning.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udger -25.492 t.kr. sammenholdt med -8.243 t.kr. i 2015. Arets resultat er vaesentligt
pavirket af renter pa selskabets realkreditfinansiering. Egenkapitalen udger -43.563 t.kr. pr.

31. december 2016, hvorved selskabskapitalen er tabt. Selskabet forventer at kunne reetablere egen-
kapitalen ved egen indtjening i forbindelse med salg af projektet i @restaden, ved galdseftergivelse
eller tilskud fra moderselskabet.

Virksomheden har solgt 3.486 byggeretsmeter til Copenhagen Towers, hvorved er realiseret en
regnskabsmaessig avance pa 646 t.kr.

Arets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Projektudviklingen pd grundarealet har fortsat fokus pa etablering af sterre virksomhedsdomiciler
integreret i Copenhagen Towers. Videreudvikling afventer udviklingen i efterspgrgslen fra lejere og
investorer.

Modervirksomheden har erklaret, at dets nettotilgodehavende pa 135.834 t.kr. pr. 31. december
2016 traeder tilbage fra virksomhedens gvrige kreditorer, indtil virksomhedens kapitalberedskab
understptter tilbagebetaling af tilgodehavendet.

Selskabets gaeld til banker udger 211.241 t.kr. pr. 31. december 2016 og forfalder til betaling

31. december 2017. Der har varet droftelser med Iangiver om forlengelse af tilbagebetalings-
tidspunktet for de eksisterende laneaftaler, men der er endnu ikke opndet endeligt tilsagn herom.
Det er ledelsens forventning, at der kan opnas tilsagn om forlaengelse af tilbagebetalingstidspunktet i
de eksisterende laneaftaler eller opnas allternativ finansiering inden forfaldstidspunktet pa de
eksisterende Idneaftaler. De ultimative kapitalejere har erklaeret at ville tilfgre tilstraekkelig likviditet
til finansiering af de nuveerende planer og budgetter, som minimum i 12 maneder fra balancedagen.

Baseret herpa er arsregnskabet for 2016 aflagt under forudsatning om fortsat drift.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet vaesentlige handelse efter regnskabsarets udligb, som kan have indvirkning pa
selskabets finansielle stilling pr. 31. december 2016.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  t.kr.

Bruttotab
3 Personaleomkostninger

Resultat fer finansielle poster
4 Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Hanemann Ejendomme P/S

Arsrapport 2016

2016 2015
-2.195 -219
-810 0
-3.005 -219
-22.487 -8.024
-25.492 -8.243
0 0
-25.492 -8.243
-25.492 -8.243
-25.492 -8.243
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Balance

Note  t.kr.

AKTIVER
Omsatningsaktiver

5 Varebeholdninger
Varer under fremstilling

Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

6 Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Galdsforpligtelser

7 Langfristede galdsforpligtelser
Geld til banker
Geeld til tilknyttede virksomheder

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gald til banker

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Gealdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Vasentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Nertstaende parter

OOV N+

Hanemann Ejendomme P/S

Arsrapport 2016

2016 2015
295.358 310.078
295.358 310.078

56 0

1 0

57 0]
9.982 184
305.397 310.262
305.397 310.262
25.000 25.000
-68.563 -43.071
-43.563 -18.071
0 190.952
135.834 133.620
135.834 324.572
211.241 0
1:481 1157

704 2.604
213.126 3.761
348.960 328.333
305.397 310.262
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Egenkapitalopggrelse

t.kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Overfgrt, jf. resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2016
Overfert, jf. resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2016

Hanemann Ejendomme P/S

Arsrapport 2016

Selskabskapital Overfoert resultat | alt
25.000 -34.828 -9.828

0 -8.243 -8.243

25.000 -43.071 -18.071

0 -25.492 -25.492

25.000 -68.563 -43.563
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hanemann Ejendomme P/S for 2016 er aflaqt i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med a&ndrin-
ger til arsregnskabsloven. Implementeringen af @ndringsloven har ingen belgbsmaessig effekt for re-
sultatopgerelsen eller balancen i regnskabséret eller for sammenligningstallene. Arsregnskabet er der-
for aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Andringsloven har alene medfert @&ndringer til praasentations- og oplysningskrav, som er indarbejdet
i rsregnskabet.

Resultatopggrelsen

Nettoomsetning

Omsatningen omfatter indtagter fra solgte ejendomsudviklingsprojekter, salg af ejendomme samt
andre honorarindtaegter.

Omseetningen opgeres ekskl. moms.

Indteegter fra salg af ejendomsudviklingsprojekter indregnes i takt med kebers overtagelse af fordele
og risici relateret til projektet, og hvis indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Risikoovergangen er som hovedregel ved aflevering af projektet til kaber.

Lejeindtagter indregnes i omsatningen med den optjente leje for regnskabsperioden.

Bruttotab

Posterne nettoomsatning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger er med henvisning til rsregn-
skabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Vareforbrug

Vareforbrug omfatter kostprisen pa de varer, som er medgaet til at opna arets nettoomsatning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter I@n og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
relateret til gaeldsforpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Virksomheden er ikke selvstaendigt skattepligtigt. Savel aktuel som udskudt skat pahviler virksom-
hedens ejere og indgdr derfor i ejernes skattemaessige indkomstopgerelser.

Balancen

Varebeholdninger

Grunde og bygninger, som ikke anses for at veere til vedvarende eje eller brug samt ejendoms-
udviklingsprojekter for egen regning, indregnes under omsatningsaktiver og males til kostpris eller
nettorealisationsvaerdien, hvis denne er lavere. | anskaffelsesprisen indgér direkte produktions-
omkostninger i projektudviklingsperioden.

Nettorealisationsvaerdien for ejendomme vurderes af selskabet pa grundlag af markedets afkast-
krav, grunde og bygningers placering, forventet afkast og vedligeholdelsesstand.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der foretages nedskrivning til imgdegaelseaf
forventede tab til nettorealisationsvaerdien opgjort pa grundlag af en individuel vurdering af
tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfelgende regnskabsar.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige geldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien,

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Vasentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift

Arets resultat udger -25.492 t.kr. sammenholdt med -8.243 t.kr. i 2015. Egenkapitalen udger
-43.563 t.kr. pr. 31. december 2016, hvorved selskabskapitalen er tabt. Selskabet forventer at kunne
reetablere egenkapitalen ved egen indtjening i forbindelse med salg af projektet i @restaden, ved
geeldseftergivelse eller tilskud fra moderselskabet.

Modervirksomheden har erklaeret, at dets nettotilgodehavende pa 135.834 t.kr. pr. 31. december
2016 traeder tilbage fra virksomhedens @vrige kreditorer, indtil virksomhedens kapitalberedskab
understetter tilbagebetaling af tilgodehavendet.

Selskabets geeld til banker udger 211.241 t.kr. pr. 31. december 2016 og forfalder til betaling 31.
december 2017. Der har veeret dreftelser med langiver om forlaengelse af tilbagebetalingstidspunktet
for de eksisterende laneaftaler, men der er endnu ikke opndet endeligt tilsagn herom. Det er ledelsens
forventning, at der kan opnas tilsagn om forl@ngelse af tilbagebetalingstidspunktet i de eksisterende
laneaftaler eller opnas allternativ finansiering inden forfaldstidspunktet pa de eksisterende
laneaftaler. De ultimative kapitalejere har erklaeret at ville tilfgre tilstraekkelig likviditet til finansiering
af de nuvarende planer og budgetter, som minimum i 12 maneder fra balancedagen.

Baseret herpa er arsregnskabet for 2016 aflagt under forudsaetning om fortsat drift.

t.kr. 2016 2015
Personaleomkostninger
Legnninger 810

810 0
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede 1 0

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 2.246 1.289
Renteomkostninger i gvrigt 20.241 6.735
22.487 8.024

Varebeholdninger
Selskabets projektbeholding bestar af grundarealer i @restaden.

Ved opgerelsen af den regnskabsmasssige vardi af varer under fremstilling (projektbeholdning)
kreeves sken over, hvorledes fremtidige begivenheder pavirker vaerdien pd balancedagen.

De anvendte sken er baseret pa forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sagens
natur er usikre og uforudsigelige. Forudsatningerne kan vaere ufuldstandige eller unejagtige, og
uventede begivenheder eller omstandigheder kan opsta. Desuden er virksomheden underlagt risici
og usikkerheder, som kan fere til, at de faktiske resultater afviger fra disse sken.

Selskabet er pavirket af prisudsving pa de ejendomsmarkeder, hvor selskabet opererer, og de
generelle gkonomiske konjunkturer. Faldende priser pa grunde og ejendomme kan have en negativ
indvirkning pa selskabets resultater og finansielle stilling. Sdfremt der sker aendringer i investorernes
afkastkrav ved investering i fast ejendom, kan dette ligeledes have negativ betydning for selskabet og
malingen af selskabets projektbeholdning.

I projektbeholdningen indgar 1dneomkostninger med 16.100 t.kr. pr. 31. december 2016 (2015:
16.100 t.kr.).
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

t.kr. 2016 2015

Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt sdledes:

Aktier, 25.000 stk. a nom. 1.000,00 kr. 25.000 25.000
25.000 25.000

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes de seneste 5 ar:

t.kr. 2016 2015 2014 2013 2012
Saldo primo 25.000 25.000 21.500 21.500 21.000
Kapitalforhejelse 0 0 3.500 0 500

25.000 25.000 25.000 21.500 21.500

Langfristede galdsforpligtelser

Gald i alt Afdrag Langfristet Restgzeld
t.kr. 31/12 2016 naste ar andel efter 5 ar
Gald til tilknyttede

virksomheder 135.834 0 135.834
135.834 0 135.834 0

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for projektfinansiering er deponeret ejerpantebrev, nom. 235.000 t.kr. (2015:
235.000 t.kr.) med pant i projektbeholdningen med regnskabsmazssig vaerdi pr. 31. december 2016
pa 295.358 t.kr.

Nartstaende parter

Ejerforhold

Felgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopl/Hjemsted
Hanemann Allé ApS Gladsaxevej 370, 2860 Sgborg
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