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Ledelsesberetning

Selskabets formal er udlejning af fast ejendom samt at foretage anden virksomhed, der efter direktionens
opfattelse er forenelig hermed.

Selskabet ejer en boligejendom til udlejning beliggende Krimsvej 11A-H, Kbh. S. p& Amager, som en del
af et stgrre boligprojekt, der blev afleveret og idrifttaget i 2014. Det drejer sig om omrade 1 med et hgj-
hus p& 16 etager samt en boligkarré pa 2-3 etager med samlet 85 lejligheder og erhvervslokaler i stue-

etagen af hgjhuset. Desuden er der parkeringskeelder med 87 parkeringspladser under omradet.

Udlejningen forestdes af ejendomsadministrationsselskabet DEAS via hjemmesiden www.findbolig.nu, det
ogsé understgttes af projekthjemmesiden: www.strandpark-amager.dk. Erhvervsdelen incl. parkerings-
pladser i parkeringskeelder er udlejet til KPC Kgbenhavn indtil der findes endelige lejere eller alternative
Igsninger. Derfor forestdes erhvervsudlejningen af KPC Kgbenhavn, der benytter dal.dk Erhvervsmaegler.
Det forste erhvervslejemal i stueetagen er udlejet til Physical Movement og indflyttet medio januar 2016.

Arets resultat udger 20,9 mio. kr. i 2015, heraf udger markedsvaerdireguleringen af ejendommen 10,9
mio. kr. Resultatet er pdvirket af omkostninger i forbindelse med 1-ars mangelgennemgangen i niveauet
0,4 mio. kr.

Ejendommen er i overensstemmelse med selskabets vurderingsprocedure senest eksternt vurderet af
ejendomsmeeglerfirmaet Sadolin & Albaek ultimo 2014 og der er saledes ikke benyttet ekstern vurdering
ved fastsaettelse af dagsveerdien ultimo 2015. Ejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabs-
praksis pa side 10, malt til dagsvaerdi ved benyttelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet for sel-
skabets ejendom udger 4,52% pr. 31. december 2015 jf. note 5 pa side 11, hvilket udger en reduktion
pd 0,25%-point i forhold afkastkravet ultimo 2014 p& 4,77%. En forggelse af afkastkravet ultimo 2015
med 0,5%-point vil reducere dagsveerdien med 23,8 mio. kr.

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrappor-
ten.

Det ordinzare driftsresultatet for 2016 (far markedsvaerdireguleringer) forventes i niveauet 10,8 mio. kr.
Der er ikke taget hensyn til evt. ekstraordinzere indteegter i anledning af afvikling af den stillede lejega-
ranti for erhvervsdelen.

Anpartskapitalen ejes 100% af Leerernes Pension Ejendomsaktieselskab og investeringsselskabet er sg-
sterselskab til Investeringsselskabet BIRK Aps., der ejer den anden del af boligprojektet pa Krimsvej 19A-
E, 21A-B og 23, Kbh. S. p& Amager.
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Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015
for Investeringsselskabet ASK ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 1. april 2016

Direktionen:
! i A [
— = — / //

Paul Briiniche-Olsen Henrik \'y{her{/@logensen
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Den uafhaengige revisors erklseringer

Til kapitalejeren i Investeringsselskabet ASK ApS

Pategning pa érsregnskabet

Vi har revideret drsrapporten for Investeringsselskabet ASK ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Rrsregnska-
bet udarbe]des efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlsegger og udfgrer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte rewsmnshandlmger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved r15|ko—
vurderingen overvejer revisor intern kontrol, som er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et ars-
regnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er pas-
sende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak5|s er
passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af arsregn-
skabet.

Det er vores opfattelse, at det opn&ede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passwer og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til 8rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet.

Det er pd denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 1. april 2016

Deloitte |
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Resultatopggrelse for aret 1.1 - 31.12.2015
Alle belgb i tusinde kr.

Note
Lejeindtazgter, investeringsejendomme 2
Driftsomkostninger, investeringsejendomme
Bruttoresultat
Administrationsomkostninger
Veerdiregulering, investeringsejendomme 5

Resultat af primeaer drift

Finansielle indteegter

Resultat fgr skat

Skat af drets resultat

Arets resultat

Der foreslds disponeret sdledes:
Overfgrt til overfgrt resultat

Investeringsselskabet ASK ApS

2015 2014
12.603 4.235
-2.129 -1.504
10.474 2.731

-463 -1.423
10.854 11.390
20.865 12.698

0 0
20.865 12.698
0 0
20.865 12.698
20.865
20.865




Balance pr. 31.12.2015

Aktiver
Alle belgb i tusinde kr.

Anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anleegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender hos lejere

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Investeringsselskabet ASK ApS

Arsrapport 2015

Note 2015 2014
5
240.674 228.513
240.674 228.513
240.674 228.513
62 19
21 2.486
138 0
221 2.505
795 161
1.016 2.666
241.690 231.179
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Passiver
Alle belgb i tusinde kr.
Egenkapital

Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Langfristede gaeldsforpligtelser

Lejedeposita

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt
Anvendt regnskabspraksis
Eventualforpligtelser

Neertstdende parter

Investeringsselskabet ASK ApS

Arsrapport 2015

Note

2015 2014
100 100
76.626 55.761
76.726 55.861
5312 5.312
5.312 5.312
4.185 4.105
4.185 4.105
0 255
154.721 151.986
747 13.659
155.468 165.901
159.652 170.006
241.690 231.179
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Noter
Alle belgb i tusinde kr.

Note 1
Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er udarbejdet og opstillet i overensstemmelse med drsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til 2014.

Arsrapporten praesenteres i tusinde kr. Hvert tal afrundes for sig. Der kan derfor forekomme
afvigelser mellem de anfgrte totaler og summen af de underliggende tal.

Generelt om indregning og méling

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige fordele vil tilfalde virksomheden,
og aktivets vaerdi kan males pélideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at
fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og forpligtelsen kan méles palideligt.

I resultatopggrelsen indregnes alle indteegter i takt med, at de indtjenes, og alle omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Ved fgrste indregning males finansielle instrumenter til kostpris. M&ling efter ferste indregning sker
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter
Lejeindteegter omfatter lejeindtaegter fra investeringsejendomme.

Omkostninger
Driftsomkostninger og administrationsomkostninger omfatter omkostninger til den Igbende
ejendomsdrift, salg, reklame, administration, lokaler og tab p& debitorer mv.

Veaerdireqgulering
Veerdiregulering omfatter veerdiregulering af investeringsejendomme til dagsveerdi.

Skat
Den pd selskabets indkomst pa&hvilende PAL-skat og selskabsskat afholdes af selskabets PAL-
pligtige aktionaerer.

Selskabet er omfattet af selskabsskattelovens seerlige regler om skattefritagelse for
ejendomsselskaber, der som helhed ejes af PAL-pligtige, s&fremt selskabets investeringer i
ejendomme i gennemsnit mindst udggr 90 % af selskabets aktiver.

S&fremt 90 % - reglen ikke opfyldes, vil selskabet indregne skat af &rets resultat som henholdsvis
skyldig selskabsskat og udskudt selskabsskat.

Investeringsselskabet ASK ApS
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Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestdr af ejendommens
kabspris tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den ‘
enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhangig kaber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede |
kapitalveerdi af de forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestréamme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende &r, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet
tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastseettes for de enkelte
ejendomme p& grundlag af geeldende markedsforhold p& balancedagen for den pdgeeldende
ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes af afkastkravet vurderes
at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Minimum hvert 3 &r foretages en ekstern vurdering med henblik pd fastseettelse af ejendommens
forretningskrav. Forretningskravet vurderes hvert &r i forhold til markedsudviklingen jf.
foranstdende.

Regnskabsdrets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

@vrige poster i aktiverne

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi, med
fradrag af nedskrivning for forventede tab.

@vrige poster i passiverne
Gzeld méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaardi.

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Udbytte, som foreslas udbetalt for regnskabsdret, indregnes saerskilt under egenkapitalen.

Note 2

Lejeindtasgter, investeringsejendomme 2015 2014
Beboelse 12.366 4.140
Erhverv 237 95
Lejeindtaegter, investeringsejendomme i alt 12.603 4.235

Investeringsselskabet ASK ApS 10
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Note 3
Driftsomkostninger, investeringsejendomme

Driftsomkostninger
Vedligeholdelse ud over hensat

Driftsomkostninger, investeringsejendomme i alt

Note 4
Administrationsomkostninger

Administrationshonorar, Laerernes Pension
Administrationshonorar, DEAS
@vrige administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger i alt

Direktionen er ikke aflgnnet af selskabet.

Der har ikke veeret ansat personale i selskabet.

Note 5
Investeringsejendomme

Kostpris pr. 1.1.2015
Tilgang i &ret

Kostpris pr. 31.12.2015

Veerdireguleringer pr. 1.1.2015

Veerdiregulering i aret
Vaerdiregulering pr. 31,12.2015

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2015

2015 2014
-1.843 -1.456
-287 -49
-2.129 -1.504
2015 2014
-31 -30
-317 -106
-115 -1.286
-463 -1.423
2015 2014
195.874 144,133
1.307 51.741
197.181 195.874
32.639 21.248
10.854 11.390
43.493 32.639
240.674 228.513

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved

anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommens afkastkrav

2015

2014

4,52%

4,77%

Der foreligger endnu ingen offentlig vurdering, da ejendommen fgrst er blevet feerdigbygget i 2014.

Der blev i 2014 anvendt en ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af ejendommens dagsveerdi.

Investeringsselskabet ASK ApS
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Note 6
Egenkapital Selskabs- Overfgrt

kapital resultat Ialt
Egenkapital pr. 1.1.2015 100 55.761 55.861
Overfgrt af arets resultat 20.865 20.865
Egenkapital pr. 31.12,2015 100 76.626 76.726

Anparterne ejes af Larernes Pension, ejendomsaktieselskab med hjemsted i Gentofte kommune.

Anparterne er udstedt i 100 stk. & 1.000 kr. Anparterne er ikke opdelt i klasser.

Note 7 Gaald i alt Gaeld i alt Restgaeld
Langfristede geeldsforpligtelser 1.1.2015 31.12.2015 _ efter5 &r
Prioritetsgaeld 0 0 0
Lejedeposita 4,105 4.185 -
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.105 4.185 -
Note 8

Eventualforpligtelser

Selskabet indgdrien dansk sambeskatning med A/S Hotel Frederiksdal som administrations-
selskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med
regnskabsdret 2013 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli
2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter
for disse selskaber, :

Den afsatte udskudte skatteforpligtelse i balancen stammer fra overtagelsen af selskabet. Der
afseettes ikke udskudt selskabsskat som fglge af, at selskabet er fritaget for selskabsskat iht.
selskabsskattelovens seerlige regler for selskaber, der skatteberigtiges efter pensionsafkast-
beskatningsloven (PAL) i modervirksomheden.

2015 2014
Safremt selskabet ikke laengere opfylder disse betingelser for PAL
beskatning, pahviler der selskabet en udskudt
selskabsskatteforpligtelse pa 9.568 7.670

Note 9
Neasrtstdende parter
Selskabet har udover ledelsen felgende neertstdende parter:

Selskabet er 100 % ejet af Leerernes Pension, ejendomsaktieselskab, Tuborg Boulevard 3, 2900
Hellerup.

Selskabet har et [nemellemvaerende med Laerernes Pension, ejendomsaktieselskab, som forrentes
pa markedsmaessige vilkar.
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