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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Feelledvej 15 ApS
C/o Capital Investment A/S
Sankt Annae Plads 13, 2. th.
1250 Kgbenhavn K

Danmark
Telefon: 3917 50 00
CVR. nr.: 3187 2987

Regnskabsar 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Ejerforhold Selskabet er 100 pct. ejet af:
PFA Boliger A/S
Sundkrogsgade 4
2100 Kebenhavn @

Bestyrelse Michael Bruhn (Formand)
Mikael Arne Fogemann
Vibeke Markussen

Direktion Michael Hansen
Revision Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Weidekampsgade 6
2300 Kebenhavn S
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Ledelsesberetning

Vasentlige aktiviteter

Selskabets formal er at eje og drive boligejendomme med tilhgrende erhvery, beliggende Fzelledvej
15, 2200 Kobenhavn N og Trondhjemsgade 10, 2100 Kebenhavn @, herunder foretage kab, salg og
projektudvikling i forbindelse hermed.

Selskabet indgdr i PFA koncernen, og selskabets aktiviteter er snavert afgranset til ovenstdende
formal. Den daglige ledelse varetages af den for ejendommene ansvarlige portefpljemanager, hvis
befojelser er begraenset til dennes stillingsfuldmagt som portefoljemanager i PFA. Direktionen kan
dermed alene tegne selskabet som led i daglig drift i henhold til konkret, skriftlig bemyndigelse fra
bestyrelsen.

Selskabets investeringsstrategi er fastlagt med henblik p& at opnd et langsigtet stabilt afkast med
lav risiko.

Selskabet ejes 100 % af PFA Boliger A/S.
Selskabet har tiltrddt PFA-koncernens maéital og politik for den kensmeessige sammensatning
blandt ledere. Der henvises til den koncernfeelles redegerelse for efterlevelse heraf i PFA-

koncernens arsrapport.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udgjorde 11.492 t.kr. mod 2.104 t.kr. i 2016

Selskabet ejer ejendommen Feelledvej 15, 2200 Kobehavn NV samt Trondhjemsgade 10, 2100
Kobenhavn @.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rs-

rapporten.

Forventninger til 2018
For 2018 forventes et resultat for skat, der er pa niveau med driftsresultatet for 2017.
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Pategninger

Ledelsespategning
Vi har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabs3ret 1. januar - 31. december
for 2017 for Ejendomsselskabet Falledvej 15 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver 0g passi-
ver, finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2017. Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen
indeholder en retvisende redegorelse for de forhold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 16. marts 2018

Direktion:

s

Michael Hansen

Begtyrelse:

Wl (47 (-

Michael Bruhn gemann Vibeke Markussen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Fzelledvej 15 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Feelledvej 15 ApS for regnskabsaret 1. janu-
ar 2017 - 31. december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis. ﬂrsregnskabet udarbejdes efter §r5regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at f-irsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort 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 nzer-
mere beskrevet i revisionspategningens 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det

opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nodvendig for at udarbejde et 3rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,

uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
saette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen en-
ten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ

end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hoj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformation kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa

de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.
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Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder

professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvi-
gelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaat-
telse af intern kontrol.

. Opnar vi forst3else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke 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 regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis
er vaesentlig 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 gore opmaerksom p& oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke lzengere kan fortszette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og be-

givenheder pd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige 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.
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I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med 3rsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlin-

formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i

henhold til drsregnskabsloven.

Baseret pd det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi

har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kpbenhavn, den 16. marts 2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr, 33 96 35 5

Bruhn Udam Michael Thorp Larsen
autoriseret revisor statsautoriseret revisor
NE-nr. 29421 MNE-nr, 35823
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Rrsrapporten er aflagt i overensstemmelse med ﬁrsregnskabsiovens bestemmelser for regnskabs-
klasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til 2016.

Koncernforhold og nzertstdende parter

Ejendomsselskabet Feelledvej 15 ApS ejes af PFA Boliger A/S, der ejer 100 pct. af anparterne i
selskabet. Selskabet indgdr i koncernregnskabet for PFA Holding A/S. PFA Holding A/S’ koncern-
regnskab kan rekvireres hos PFA Holding A/S, Sundkrogsgade 4, 2100 Kebenhavn @.

Selskabet har indgdet administrationsaftale med PFA Pension om anvendelse af falles faciliteter.
Anvendelsen afregnes pd omkostningsdaekkende basis i henhold til skennet ressourcebelastning.
PFA Pension varetager som led i administrationen hovedparten af de lebende ind- og udbetalinger
for selskabet. Det heraf folgende mellemvaerende forrentes med en pengemarkedsbaseret rente.

@vrige koncerninterne transaktioner sker pa markedsbaserede vilkar. Alle koncerninterne transak-
tioner sker pa skriftligt grundlag.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, og omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrerer regnskabsdret. Vardireguleringer af materielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgorelsen som vaerdireguleringer henholdsvis finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynlig, at fremti-
dige okonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fplge af en tidligere begivenhed har en
retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragd
virksomheden, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning malet aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker
som beskrevet for hver regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rs-
rapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Driftsresultat
Driftsresultat, ejendomme indeholder arets lejeindtaegter fra udlejningsejendomme med fradrag af
driftsudgifter.
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Administrationsudgifter
Administrationsudgifter bestar af udgifter til administration af selskabet.

Dagsvzaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsdrets reguleringer af ejendom-
menes markedsveerdi.

Finansielle indtaegter
Finansielle indteegter bestar af renteindteaegter.

Finansielle udgifter
Finansielle udgifter bestar af renteudgifter.

Skat

Selskabet er i henhold til geeldende skatteregler sambeskattet med PFA Holding og koncernens
danske datterselskaber. Skat af &rets resultat indregnes i resultatopgorelsen, uanset om en del
forst bliver beskattet i senere regnskabsar.

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvaerdi (markedsveerdi) efter principperne i §
57 (Bilag 7) i "Bekendtgorelse om finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tvaergdende pen-
sionskasser”. Dagsveerdien repraesenterer det belpb, som den enkelte ejendom vurderes at ville
kunne salges til pa balancedagen til en uafhangig keber. Ved opgorelse af ejendommenes dags-
veerdi anvendes en afkastbaseret model.

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for
en passende periode samt forventede omkostninger til aptering og sterre vedligeholdelsesarbejder
m.m ligesom deposita og forudbetalt husleje tilleegges.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsettes for de enkelte ejen-
domme pa grundlag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendoms-
type, ejendommens beliggenhed, lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af
eksterne maagleres bedommelse af markedsniveauet.

Afholdte omkostninger, der tilforer ejendommen nye eller forbedrede egenskaber, tillaegges an-
skaffelsessummen som forbedringer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veaerdi, med

fradrag af nedskrivninger til impdeg&else af forventede tab.
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Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrorer
efterfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter méles til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
vaerdier af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opgores med ud-
gangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede, skattemaessige under-
skud, indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for |&noptagelse til kost-
pris, der svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efter-
folgende males prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem prove-
nuet ved I5noptagelsen og den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgo-
relsen over l&neperioden som en finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes me-
tode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominal
vardi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belob, der er modtaget fra kunder forud for leve-
ringstidspunktet.
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Resultatopggrelse
t. kr.

Note

Lejeindtzegter
Drift af ejendomme
Driftsresultat, ejendomme
1 Administrationsomkostninger
Resultat for veerdiregulering og finansielle poster
2 Dagsveerdiregulering af investeringsejendom
Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
3 Finansielle udgifter
Resultat for skat
4 Skat af 3rets resultat
Arets resultat

som bestyrelsen foreslar disponeret s3ledes:

Overfort til naeste ar
I alt
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2017 2016
2.492 1.439
-1.243 -440
1.249 999
-235 -192
1.015 806
15.145 2.268
16.160 3.075
0 182
=1:237 -566
14.923 2.690
-3.431 -587
11.492 2.104
11.492 2.104
11.492 2.104




Balance

t. kr.
Note 2017 2016

AKTIVER
Materielle anlaagsaktiver

2 Investeringsejendomme 68.439 52.273
Materielle anlaegsaktiver i alt 68.439 52.273
Anlaegsaktiver i alt 68.439 52.273
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende fra tilknyttede virksomheder 3.769 0
Andre tilgodehavender 468 21
Periodeafgraensningsposter 4 35
Likvide beholdninger 1.032 900
Omsaetningsaktiver i alt 5.273 957
AKTIVER, i alt 73.712 53.230
PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 1.000 150
Overfort resultat 63.841 15.601

5 Egenkapitali alt 64.841 15.751
Hensaettelser
Udskudt skat 4.759 1.279
Hensaettelser i alt 4.759 1.279
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstittuter 0 33.985
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 0 33.985
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede geaeldsforpligtelser 0 479
Geeld til tilknyttede virksomheder 79 0
Selskabsskat 0 0
Skattegodtgorelse sambeskattede selskaber 0 0
Prioritetsgeeld, husleje og deposita 0 0
Anden geeld 4.033 1.734
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.112 2.214
Gaeldsforpligtelser i alt 4.112 36.199
PASSIVER, i alt 73,712 53.230

6 Eventualforpligtelser

7 Begivenheder efter statusdagen
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Noter

t. kr.
2017 2016
1 Administrationsomkostninger
Heraf administrationsomkostninger overfort fra PFA Pension -94 0
Selskabet har indgdet administrationsaftale med PFA Pension.
Selskabets bestyrelse og direktion har ikke modtaget lon eller andre vederlag.
Gennemsnitligt antal beskaeftigede 0 0
2 Investeringsejendomme
Anskaffelsessum primo 46.794 15.290
Arets tilgang 1.021 31.505
Anskaffelsessum ultimo 47.815 46.794
Opskrivninger primo 5.479 3.210
Arets opskrivninger 15.623 2.268
Opskrivninger ultimo 21.102 5.479
Nedskrivninger primo 0 0
Arets nedskrivninger 478 0
Nedskrivninger ultimo 478 0
Investeringsejendomme 68.439 52.273

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 erhvervs- og boligejendomme pé henholdsvis 780m2 0g 670m2
beliggende i Kobenhavn N og Kobenhavn @. Begge ejendomme er fuldt udlejet.

Den anvendte afkastprocent udgor:
Bolig og erhversejendomme 3,7% 3,0%

3 Finansielle udgifter

Heraf renter af koncernmellemvaerender -278 0

4 Skat af drets resultat

Skat af arets resultat 49 0
Refusion i sambeskatning 0 -14
Skattegodtgorelse til sambeskattede selskaber af &rets resultat 0 0
Regulering af udskudt skat -3.480 -573
Skat af drets resultat -3.431 -587
Betalt skattegodtgorelse til sambeskattede selskaber 0 0
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Noter
t. kr.

5 Egenkapital

Primo
Kapitalforhojelse
Arets resultat
Egenkapital

6 Eventualforpligtelser

Selskabs Overkurs ved Overfort

kapital Emisson resultat I alt
150 15.601 15.751
850 36.748 37.598
11.492 11.492
1.000 36.748 27.093 64.841

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med PFA Holding A/S som administrationsselskab. Selskabet hafter
derfor ifolge selskabsskattelovens regler herom fra PFA Boliger A/S erhvervede selskabet den 1. september 2017
for indkomstskatter for de sambeskattede selskaber og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa

renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

7 Begivenheder efter balancedagen
Der er fra 31. december 2017 til regnskabets underskrivelse ikke indtruffet forhold, som efter ledel-

sens opfattelse har vaesentlig indvirkning pa selskabets okonomiske stilling.
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