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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt Arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for
Ejendomsselskabet af 14. december 2010 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Keobenhavn NV, den 12. marts 2018

Direktion

Allan Laursen lan Simonsen

Al L
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 14. december 2010 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 14. december 2010 ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hejt 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
st som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

° Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige 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 p& grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmarksom pé oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 12. marts 2018

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 39 09 02 79

Eg‘ZfRatﬁc?\rLLaué;;

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 34372
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet af 14. december 2010 ApS

Svanevej 22

2400 Kgbenhavn NV
CVR-nr.: 33368518
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Allan Laursen

Allan Simonsen

One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Roskildevej 39, 3. sal
2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Ejendomsselskabet af 14. december 2010 ApS's formél er at eje og drive virksomhed ved keb og

udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 583.728 kr. mod 503.932 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat ud
gor 256.181 kr. mod 247.822 kr. sidste &r. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 14. december 2010 ApS er aflagt i overensstemmelse med 4rs
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme, eksterne omkostninger
samt omkostninger vedrerende investeringsejendomme.

Lejeindtzegter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtzgter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrorer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrorende drift af ejendom-
me, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved athaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der ved-
rorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdianszttes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom
for ejendom. Den anvendte vardiansattelsesmodel er ugndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhinden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pé
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser presenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket szzdvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 583.728 503.932
Verdiregulering af investeringsejendomme 1.334 48.843

1 Personaleomkostninger 0 0

Driftsresultat 585.062 552.775

2 Ovrige finansielle omkostninger -256.911 -247.634

Resultat for skat 328.151 305.141

3 Skat af arets resultat -71.970 -57.319

Arets resultat 256.181 247.822
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 256.181 247.822

Disponeret i alt 256.181 247.822
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Balance 31. december

Aktiver
Anlegsaktiver

4 Investeringsejendomme 10.314.768 10.313.434
Materielle anlaegsaktiver i alt 10.314.768 10.313.434
Anlzegsaktiver i alt 10.314.768 10.313.434
Omszatningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 44 52
Tilgodehavender i alt 44 52
Likvide beholdninger 148.101 147.759
Omsatningsaktiver i alt 148.145 147.811
Aktiver i alt 10.462.913 10.461.245
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Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016

Egenkapital

5 Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfart resultat 777.083 520.902
Egenkapital i alt 857.083 600.902
Galdsforpligtelser

7 Geld til realkreditinstitutter 1.263.662 1.564.127

8 Deposita 264.132 264.132
Langfristede geldsforpligtelser i alt 1.527.794 1.828.259
Kortfristet del af langfristet gaeld 297916 751.816
Selskabsskat 21.962 11.310
Anden gzld 7.758.158 7.268.958
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 8.078.036 8.032.084
G=ldsforpligtelser i alt 9.605.830 9.860.343
Passiver i alt 10.462.913 10.461.245

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter

Ejendomsselskabet af 14. december 2010 ApS - Arsrapport for 2017 12



Noter

2017 2016
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 0
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 256.911 247.634
256.911 247.634
3.  Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 71.962 57.310
Arets regulering af udskudt skat 8 9
71.970 57.319
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Noter

4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2017
Arets regulering til dagsverdi

Regulering til dagsvaerdi 31. december 2017

Regnskabsmezessig vaerdi 31. december 2017

31/12 2017 31/12 2016
10.952.697 10.952.697
10.952.697 10.952.697
-639.263 -688.106
1.334 48.843
-637.929 -639.263
10.314.768 10.313.434

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrazkkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste &r.

Ved fastszttelsen af markedsvaerdien (bogfort veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 7,5%

5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2017 80.000 80.000
80.000 80.000

6. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2017 520.902 273.080
Arets overfarte overskud eller underskud 256.181 247.822
777.083 520.902
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Noter

10.

31/12 2017 31/12 2016

Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 1.561.578 1.858.743
Heraf forfalder inden for 1 &r -297.916 -294.616
1.263.662 1.564.127
Andel af gld, der forfalder efter 5 ar 74.320 375.248

Deposita

Deposita og forudbetalt leje 264.132 721.332
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 -457.200
264.132 264.132

Andel af gld, der forfalder efter 5 ar udger kr. 264.132 (&r 2016 kr. 264.132).

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 1.562 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger
pa 4.645 t.kr., hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2017 udger 10.315 t.kr.

Herudover er der tinglyst ejerpantebreve for i alt 1.363 t.kr., i grunde og bygninger, som der ikke
er disponeret over.

Eventualposter

Eventualaktiver

Selskabet har efter erhvervelsen af ejendommen foretaget regnskabsmaessige nedskrivninger pé
samlet 638 tkr. Hvis ejendommen realiseres til den bogforte vardi, vil der opstd et
kildeartsbegranset skattemaessigt underskud i samme sterrelsesorden.

Skattevaerdien af ovenstiende forskelsvaerdi udger et eventualaktiv p& 140 t.kr. ved udnyttelse i det
kommende indkomstars skattesats pa 22%. Aktivet er ikke indregnet i balancen, da det er uvist om
den tabte verdi af ejendommen kan genskabes. Aktivet er derfor oplyst som et eventualaktiv.
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