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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

SAP9 KPG14 P/S

Sankt Annee Plads 11 ki,
1250 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 32147224
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.01.2016 - 31.12.2016

Bestyrelse
Ulrik Theophil Jgrgensen
Thomas Hilbschmann

Direktion
Ulrik Theophil Jargensen

Bank
Spar Nord Bank A/S

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herningvej 34

4800 Nykgbing F
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2016 - 31.12.2016 for SAP9 KPG14 P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K., den 05.05.2017

Dire Liyﬁ/
Ul Theop%ﬂgen{

Bestyr¢lse /
g ———
7 /)

phil Jgrgénsen

Ulrik Theo Thomas Hibschmann
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i SAP9 KPG14 P/S

Konklusion

Vi har revideret 3rsregnskabet for SAP9 KPG14 P/S for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBAs Etiske regler) og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde 8rsregnskabet
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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 3rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklusion.
Hegj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sédan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
3rsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i 8rsregnskabet, 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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
regnskabsmeaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom p& oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
Q o . - -
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med 8rsregnskabet eller vores viden
o ] o o - . T .

opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Overtraedelse af selskabslovens bestemmelser om udlan til kapitalejere
Selskabet har i strid med selskabsloven ydet I1&n til kapitalejerne, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar. Lanet

er berigtiget og tilbagebetalt til selskabet i regnskabsaret 2016.

Nykgbing F., den 05.05.2017

Deloitte

ionspartnerselskab

statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestdet af ejendomsudvikling.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i regnskabséret 2016 realiseret et resultat pa (2.439) t.kr. mod et resultat pd 5.841 t.kr. i
regnskabsaret 2015.

Arets resultat anses ikke for tilfredsstillende. Ombygningsprojektet af selskabets ejendom er ikke forlgbet
som oprindeligt budgetteret og forventet og resultatet heraf er ggede byggeomkostninger, renter samt
omkostninger til rédgivere m.m.

Vaesentlige forudsaetninger og usikre faktorer
Selskabet har gjort krav gaeldende overfor en tidligere radgiver. Hvis selskabet f&r medhold kravet vil det
pavirke selskabets likviditet og egenkapital positivt.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016

Bruttotab

Andre finansielle indteegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabséret
Overfgrt resultat

2016 2015

Note kr. kr.
(2.243.331) 6.686.459
331.938 142.860
(527.315) (988.485)
(2.438.708) 5.840.834
0 0
(2.438.708) 5.840.834
4.100.000 9.000.000
(6.538.708) (3.159.166)
(2.438.708) 5.840.834
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Balance pr. 31.12.2016

Varer under fremstilling
Varebeholdninger

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.
0 11.793.405

1 11.793.405
3.274.269 4.894.371

2 0 8.666.748
3.274.269 13.561.119

2.699.921 6.284.632

5.974.190 31.639.156

5.974.190 31.639.156
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 3 500.000 500.000
Overfgrt overskud eller underskud 90.160 6.628.868
Forslag til udbytte for regnskabsaret 4.100.000 9.000.000
Egenkapital 4.690.160 16.128.868
Andre hensatte forpligtelser 4 250.000 3.325.000
Hensatte forpligtelser 250.000 3.325.000
Gaeld til realkreditinstitutter 0 2.663.626
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 543.020 3.660.322
Anden geaeld 491.010 5.861.340
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.034.030 12.185.288
Galdsforpligtelser 1.034.030 12.185.288
Passiver 5.974.190 31.639.156

Pantsastninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Egenkapital
primo

Udbetalt ordinzert
udbytte

Foreslaet udbytte
Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til
Overfgrt udbytte for
Virksomheds- overskud eller regnskabs-
kapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
500.000 6.628.868 9.000.000 16.128.868
0 0 (9.000.000) (9.000.000)
0 0 4.100.000 4.100.000
0 (6.538.708) 0 (6.538.708)
500.000 90.160 4.100.000 4.690.160
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Noter

2016 2015
kr. kr.

1. Varebeholdninger
Renteomkostninger indregnet i kostprisen 0 394.342

2, Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse, der ultimo 2015 udgjorde 8.667 t.kr, er udlignet i
2016 med tillzeg af renter.

Palydende Nominel
veerdi vaerdi
Antal kr. kr.

3. Virksomhedskapital
Kapitalandele 500.000 1 500.000
500.000 500.000

4. Andre hensatte forpligteiser

Andre hensatte forpligtelser vedrgrer selskabets forventede omkostninger til kgbere og radgivere vedrgrende
leverede lejligheder. Omkostningerne er indregnet og malt som det bedste skan over de omkostninger, der
er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelsen.

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er deponeret pant i deponeringskonti, hvis bogfgrte veerdi
udggr 1.618 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
/&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. M3ling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflzegges, og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

1 resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, aendring i ejendomme under fremstilling, andre
driftsindtaegter, omkostninger til r@varer og hjalpematerialer og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til
kgber har fundet sted. Nettoomsastning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med
salget og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris, reguleret for saedvanlige nedskrivninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primzare aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgdr endvidere ned-
skrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
fglje i regnskabsdret, herunder ejendomsskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtzegter, herunder renteindtagter fra tilgodehavender hos as-
socierede virksomheder samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gzeld til as-
socierede virksomheder, nettokurstab vedrgrende geeld, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg
under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og zndring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Balancen

Varebeholdninger

Varebeholdninger, der vedrgrer salgsejendomme, maéles til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller net-
torealisationsvaerdi, hvor denne er lavere.

Nettorealisationsveerdi for varebeholdninger opggres som forventet salgspris med fradrag af feerdigggrel-
sesomkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.

Renter af 1an til at finansiere fremstillingen af salgsejendomme indregnes i kostprisen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinzere ud-
bytter vedtaget i regnskabséret indregnes direkte pd egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt
post i ledelsens forslag til resultatdisponering.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til kabere og radgivere vedrgrende leverede
ejendomme.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og méles som det bedste skgn over de omkostninger, der er ngd-
vendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud
over et 8r fra balancedagen males til tilbagediskonteret veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gazld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld méles pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaardi.



