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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt drsrapporten for 2016 for Flodvej Ejendomme ApS
c¢/o SF Management.

Arsrapporten aflegges 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, siledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 11. maj 2017

Direktion

stian Foss

Bestyrelse /

Kevin Jeremiah Cahill -~ _“Ktistian Foss
Formand [




DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Flodvej Ejendomme ApS, c/o SF Management

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Flodvej Ejendomme ApS c¢/o SF Management fot petioden 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Atsregnskabet 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 petrioden 1. januar - 31. december
2016 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Vi er uathzngige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de ydetligere krav,
der er gxldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med édrsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde rsregnskabet pd 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hoj grad af
sikkethed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garand for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de ydetligere krav, der er gzldende i Danmark,
altid vil afdxkke vasentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pi de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pd grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om tevision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pi disse tisici samt opnir
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forirsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideszttelse af intern kontrol.



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er timelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pi grundlag af regnskabsptincippet om fottsat
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 fortsette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspitegning gere opmarksom pi
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan
fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af A4rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige 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 érsregnskabet 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 lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arstegnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pi anden mdde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med édrsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 11. maj 2017

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR- nr. 30,70 02 28

/’/4/< &
q\’dgftefi chougaard Sorensen:

statsaut. revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaxsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at eje ejendomme.

Vasentlige @ndringer i aktiviteter og akonomiske forhold
Ingen.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme males til dagsvardi. Der er usikkerhed og sken i forbindelse med fastszttelse af verdien.
Vi henviser til note 1.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Flodvej Ejendomme ApS, c/o SF Management for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelset for
klasse C.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med vitkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medforer

folgende =ndringer til indregning og maling for:

Gzld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev gzlden
malt til dagsvaerdi.

Foresliet udbytte indregnes fremover under egenkapitalen og ikke som tidligere under gzldsforpligtelser.

Den akkumulerede virkning af ovenstdende zndringer udger en forringelse af drets resultat for skat med kr.
122.649. Arets skat af praksisendringen udger kr. 26.983, medens egenkapitalen pr. 31. december 2016
formindskes med kr. 95.666.

Sammenligningstal er tilpasset den xndrede regnskabspraksis.

Bortset fra ovenstiende samt nye og @ndrede prasentations- og oplysningskrav som folger af lov nr. 738 af 1.
juni 2015 er drsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opnid arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af
belob, der tidligere har varet indregnet 1 resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan miles pilideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragi selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan miles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 4rsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtzgter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste /-tab
Bruttofortjenesten/-tab  bestir af sammentrekning af regnskabsposterne “nettoomsztning, andre
driftsindtaegter, ejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettooms®tning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgiede kontrakter.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer regnskabsiret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlin samt tlleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra
andre kapitalandele indtaegtsfores i det regnskabsir, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtegter og kapitalgevinster ved et

eventuelt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme miles efterfolgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pi
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinzre driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt ovrige ejendomme i det geografiske
omriade.

Det ordinzre driftsresultat opgeres pia normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat,
forbedring, vedligeholdelse, vicevert, administration mv. Ombkostningerne opgeres som den fotventede
langsigtede udgift og lejeindtegter opgores som den forventede lejeindtegt efter hensyntagen til forventet
tomgang.

Deposita og forudbetalt leje tillegges verdien.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer 1 dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Smianskaffelser under kr. 12.900 indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien reduceres

med nedskrivning til imedegielse af forventede tab.
Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfelgende

regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsiret indregnes som en szrskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tdligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
a'contoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrorende aktier, hvor opgerelse af
skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males tl den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realisetes, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Gzldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder miéles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gzld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gzld, miles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

BRUTTOFORT]JENESTE ...

Resultat af ordinzer drift for dagsvardireguleringer.............

Dagsvardireguleting af investeringsejendomme .......ceveeceeencne.

Dagsvatdiregulering af gzld vedrerende

investeringsejendomme ..

DRIFTSRESULTAT...

Andre finansielle INAERGLEL ....cvurvrrrrreireieiies s

Andre finansielle indtzgter fra tilknyttede virksomheder ...........

Andre finansielle OMkKOStNINGET c..ouvvveverieiiiieieisieeec s

RESULTAT FOR SKAT ...

Beregnede skatter.............

ARETS RESULTAT....

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret .....c.ocevumeveneviciinciiiiiciinns

Overfort resultat..............

DISPONERET I ALT

2016 2015
1.770.808 1.794.356
1.770.808 1.794.356
2.227.714 0

0 99.954
3.998.522 1.894.310
23.648 673
462.500 501.102
-510.609 -520.193
3.974.061 1.875.892
-876.289 -88.546
3.097.772 1.787.346
1.800.000 1.700.000
1.297.772 87.346
3.097.772 1.787.346
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2016 2015
AKTIVER
Grunde 0g BYZNINGEL . ...rvuriieiieeieeieiiseiscssesss s 35.600.000 33.372.287
Materielle anlaegsaktiVer ..........cocoorriueeeeeeseisreriieieeseeeees 35.600.000 33.372.287
ANLEGSAKTIVER ..o 35.600.000 33.372.287
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomhedert........ccoovvvvviirnnnenns 11.534.675 11.972.175
Andre tilgodehavender.......iiveesneceinn e 26.647 770
PeriodeafgransningSPOSLEr .. irsrimmeerssiissemnrmsssssisssssisssssenes 2.972 2.902
Tilgodehavender ... 11.564.294 11.975.847
Likvide beholdninger ..o 194.987 313.266
OMSZETNINGSAKTIVER ... 11.759.281 12.289.113
AKTIVER ..ot sss s 47.359.281 45.661.400
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Vitksomhedskapital........oooorirmmrieenens
OVELTBIE LESUITAL 1nvveeeeeeeeeeeeeeeeieeereeaeesesseeeeeeeeesesseeseessessasaennnnes
Forslag til udbytte for regnskabSAret ..o

EGENKAPITAL........oiiiiicerie st

Henszttelse til udskudt SKat.....ooieveeeeveereeeierenereeeeeeeececceene s

HENSATTE FORPLIGTELSER ...

PriotitetSRId ...
Langfristede gaeldsforpligtelser.......oirinieninninnnn.

Kortfristet andel af langfristede gzldsforpligtelser .........ouvuuneecnn.
Leverandorer af varer og tjenesteydelSer ...viciniinienn.
SEISKADSSKAL cvvvuvererereerceeicerer st
Anden GREId ...

Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ooiiiiinininniininne.

GALDSFORPLIGTELSER ...

PASSIVER ...ttt

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Nezrtstiende parter

2016 2015
80.000 80.000
16.536.739 15.238.967
1.800.000 1.700.000
18.416.739 17.018.967
4.852.365 4.329.110
4.852.365 4.329.110
22.540.110 22.912.602
22.540.110 22.912.602
349.127 344.394
93.607 42.782
365.037 338.610
742.296 674.935
1.550.067 1.400.721
24.090.177 24.313.323
47.359.281 45.661.400
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NOTER

Materielle anlegsaktiver

KOSEPLIS, PLITIO ¢..ouieiivieiieeicee e
TilGANE 1 ALELS 18D oo s
ALGANG 1 ALELS 1BD e

Kostptis 31. decemMber 2010 ...ourmmrveiiiiiicieeieieeisits e

Veerdireguleringer, PIIMO .t
Arets VERrdireQUIETINGET .vvvuuuuecrreeeereveesssessessssssssssssssessssssseesssssss s ssssssesssssssssss s

Vazrdireguleringer 31. december 2016, s

Bogfart VaRrdi UltimO. ... s

Grunde og
bygninger

13.531.947
0
0

13.531.947

19.840.339
2.227.714

22.068.053

35.600.000

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendst et individuelt fastsat afkastkrav i

intervallet 4,50 % - 5,50 %.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i skon over afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommen,
og vil pavirke den indregnede vardi af investeringsejendommen i balancen samt i vardireguleringen i
resultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfere et zndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvotledes mélingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatserne

zndres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Vardi af ejendom

Afkast % kr.
4,50 39.555.556
4,75 37.473.684
5,00 35.600.000
5,25 33.904.762

5,50 32.363.636

Regnskabsmassig
vaerdi

kr.

35.600.000
35.600.000
35.600.000
35.600.000
35.600.000

Regulering
kr.

3.955.556
1.873.684
0
-1.695.238
-3.236.364



Egenkapital
Vitksomhedskapital ..................
Overfort resultat.....cceeeveeeeeenene

Forslag til udbytte for
1egnskabSAret. e

Langfristede galdsforpligtelser

Priotitetsgaeld ......ocovvrvererennnnns

NOTER

Forslag

til resultat-
Primo Udbetalt udbytte disponering Ultimo
80.000 0 0 80.000
15.238.967 0 1.297.772 16.536.739
1.700.000 -1.700.000 1.800.000 1.800.000
17.018.967 -1.700.000 3.097.772 18.416.739
Gzld i alt primo Gezld i alt ultimo Kortfristet andel Gezld efter 5 4r
23.256.996 22.889.237 349.127 20.374.354
23.256.996 22.889.237 349.127 20.374.354

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser:
Kautionsforpligtelser:

Huslejeforpligtelser:
Leasingforpligtelser:

Ingen

Solidarisk selvskyldnerkaution for FIG Holding A/S med maksimalt

t.kr. 19.000.
Ingen
Ingen

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegranset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter p4 udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til administrationsselskabet, Pineapple Odense
Residential Komplementarselskab ApS, CVR nr. 37 15 44 90, for oplysning om storrelsen af heftelsen.
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NOTER

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemverende med realkredit er tinglyst pantebrev i

Pantebelob Aktivets bogfarte vaerdi

Dyteholm 1-8+10-22 (lige nr.) 2765 23.674.000 35.600.000
Smoerum

Til sikkerhed for mellemvzerende med pengeinstitut for FIG Holding A/S er der tinglyst ejerpantebrev i
Pantebelob Aktivets bogforte vaerdi

Dyrcholm 1-8+10-22 (lige nr.) 2765 19.000.000 35.600.000
Smerum

Nazrtstaende parter
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Ares Management, L.P., Los Angeles, Californien.
Koncetnregnskabet kan rekvireres ved henvendelse til moderselskabet.



