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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016
- 31.12.2016 for Sparinvest Property Investors II A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet 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.
Hellerup, den 20.02.2017

Direktion

&~
Bo Weisel Jensgn

Bestyreise

% r

formand

Niels Solon
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Sparinvest Property Investors IT A/S

Konklusion

Vi har revideret 3rsregnskabet for Sparinvest Property Investors I1I A/S for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

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 regnskabs8ret 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, 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 &rsregnskab 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 fortsastte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
drsregnskabet 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 drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj 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 gzldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vassentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pd@ de skonomiske beslutninger, som brugerne traeffer p3 grundlag af
arsregnskabet.

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

° Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i §rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 8rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed 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 revisions-
pategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis s3danne 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 lzengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige 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 3rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med §rsregnskabet eller vores viden
opndet ved revisionen eller p& anden m8de synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa@ det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er | overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 20.02.2017

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.: 33963556

%Idb Gjelétrup %Anders Laursen
statsautoriséret révisor statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Sparinvest Property Investors II A/S rdgiver om ejendomsinvestering og radgiver p.t. Property Fund II K/S,
Property Fund III K/S og Property Fund IV K/S.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat betragtes som veerende tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og méling
Nettoomsaetning indeholder ikke-performanceafhaengig indtaegt vedrgrende ejendomsinvestorer.

Der er ikke szrligt usikkerheder forbundet med &rsrapporten.
Der er ligeledes ikke andre useaedvanlige forhold, der kan have pavirket indregning og maling.

Forventet udvikling
For det kommende regnskabsar ventes et resultat lidt bedre end det forgangne regnskabs3r.

Saerlige risici
Der er ikke seerlige risici, herunder forretningsmeessige og finansielle risici, som selskabet er pavirket af.

Begivenheder efter balancedagen

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

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger
Driftsresuitat

Andre finansielle omkostninger
Resultat fer skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordineert udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

2016 2015
Note t.kr. t.kr.
30.104 22.309
(4.004) (3.709)
26.100 18.600
1 (14.544) (14.499)
2 (933) (530)
10.623 3.571
(54) (41)
10.569 3.530
3 (2.346) (769)
8.223 2.761
3.723 2.761
4,500 0
8.223 2.761
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Balance pr. 31.12.2016

Erhvervede immaterielle anlzegsaktiver

Immaterielle anlaagsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaagsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note t.kr. t.kr.
715 809

a4 715 809
1.915 1.486

5 1.915 1.486
2.630 2.295

699 0

89 2.355

0 396

840 767

1.628 3.518

8.927 648

10.555 4,166

13.185 6.461
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Finansielle leasingforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Eventualforpligtelser

2016 2015
Note t.kr. t.kr.
500 500
4,500 0
3.723 2.761
8.723 3.261
190 196
190 196
218 223
914 400
756 0
2.384 2.381
4,272 3.004
4.272 3.004
13.185 6.461
6
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Egenkapital

primo

Udbetalt ordineert
udbytte

Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til
Overfart udbytte for
Virksomheds- overskud eller regnskabs-
kapital underskud aret Ialt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
500 0 2.761 3.261
0 0 (2.761) (2.761)
0 4.500 3.723 8.223
500 4.500 3.723 8.723
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Noter
2016 2015
t.kr. t.kr.
1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 11.739 11.997
Pensioner 836 915
Andre omkostninger til social sikring 1.644 1.416
Andre personaleomkostninger 325 171
14.544 14.499
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 11 11
2016 2015
t.kr. t.kr.
2. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pd immaterielle anlaegsaktiver 349 73
Afskrivninger pd materielle anlzegsaktiver 702 457
Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver (118) 0
933 530
2016 2015
t.kr. t. kr.
3. Skat af drets resultat
Aktuel skat 2.352 672
fEndring af udskudt skat (6) 97
2.346 769
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Noter

4. Immaterielle anlaegsaktiver
Kostpris primo
Tilgange

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Rrets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

5. Materielle anlsegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Afgange

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Tilbagefersel ved afgange

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veaerdi ultimo

Ikke ejede aktiver

Erhvervede
immaterielle
anlags-
aktiver

t.kr.

882
255

1.137

(73)
(349)

422

715

Andre
anlaeg,
drifts-
materiel og
inventar
t.kr.

2.253

1.412
(815)

2.850

(767)

(702)
534
935

1.915

264
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Noter

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Sparinvest SA’s danske filial, Sparinvest Investment Solutions A/S, Garanti
Invest A/S, Sparinvest Property Investors A/S samt Sparinvest Holdings SE (begraenset skattepligtig i Dan-
mark), med Sparinvest SA’s danske filial som administrationsselskab og heefter begreenset og subsidizert
med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret 2013, samt for

kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1. juli 2012 eller senere.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten 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 &r.

Generelt om indregning og maling
I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, geeldsforpligteiser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

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

Selskabet har indgdet aftale om rddgivning om og administration af ejendomsinvesteringer. For denne ser-
viceydelse afregnes der et fast honorar.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under markedsfgring, lokaler og administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virksomhe-
dens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anleegsaktiver bestar af regnskabs3rets af- og nedskriv-
ninger opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restveerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennem-
forte nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle og immaterielle anleegsaktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser samt
tilleeg under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Sparinvest SA’s danske filial, Sparinvest Investment Solutions A/S, Sparin-
vest Property Investors A/S, Sparinvest Property Investors II A/S, samt Sparinvest Holding SE (begraenset
skattepligtig i Danmark), med Sparinvest SA’s danske filial som administrationsselskab. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster
(fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Immaterielle rettigheder mv.
Immaterielle rettigheder mv. omfatter erhvervede immaterielle rettigheder.

Erhvervede immaterielle rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Rettighe-
derne afskrives linezert over den forventede brugstid. Afskrivningsperioden udger 3 &r, dog maksimalt rest-
lgbetiden for de pdgeeldende rettigheder.

Immaterielle rettigheder mv. nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabs-
meessige veerdi.

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
gering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linesere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

o

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-4 ar

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tav indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeg&else af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraznsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfal-

gende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget p& generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabs3ret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemzaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Finansielle leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser vedrgrende finansielt leasede aktiver indregnes i balancen som geeldsforpligtelser og
males pa tidspunktet for indgdelse af kontrakten til nutidsvaerdien af de fremtidige leasingydelser. Efter
farste indregning méles leasingforpligtelserne til amortiseret kostpris. Forskellen mellem nutidsveerdien og
den nominelle vaerdi af leasingydelserne indregnes i resultatopggrelsen over kontrakternes lgbetid som en
finansiel omkostning.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af 8rets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



