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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for Ngrrebrogade 90 ApS
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver samt den finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets

aktiver for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til genralforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 10. marts 2017

Lrsbe ritt Bak
Direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i N@rrebrogade 90 15 ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Ngrrebrogade 90 ApS for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2016,
der omfatter resultatopggrelse, balance og noter herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse medarsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 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 (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 drsregnskabuden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at
vurdere selskabets evne til at fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette
er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet 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 arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive enrevisionspategning 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
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer 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 traeffer p& grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning (fortsat)

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

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlingersom reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til atdanne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

- Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunneudtrykke 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag afregnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gore opmaerksom pd oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige, modificere vores konklusion.

-Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisions-
pategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning (fortsat)

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet 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 lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisioneneller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udfgrte 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.

Hellerup, den 10. marts 2017

KPMG
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25579198

nrik Kyhnauv
Statsaut. revisor

ichael Ste rsen
Statsaut. revisor ~ /
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

Generalforsamling

N@rrebrogade 90 ApS

¢/o Copenhagen Capital A/S
Tingskiftevej 5

2900 Hellerup

CVR-nr.: 33499159

Etableret: 14. februar 2011
Hjemsted: Lyngby- Taarbaek
Regnskabsar: 1.januar - 31. december

Lisbeth Britta Bak, Direktgr
Dag Kaj Schgnberg, Direktgr

KPMG P/S
Dampfeergevej 28
2100 Kgbenhavn @

Nordea

Ordinzer generalforsamling

afholdes 10. marts 2017, kl. 9:00 pa selskabets adresse
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LEDELSESBERETNING

Selskabets veesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at foretage anlaegsinvesteringer i fast ejendom samt hermed efter
direktionens sk@n beslaegtet virksomhed

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 1.047.433 kr. mod 999.130 kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter
skat udger 1.999.563 kr. mod 1.478.915 kr. Sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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RESULTATOPG@RELSE
Noter 2016 2015
kr. tkr.
BRUTTORESULTAT 1.047.433 999
Andre driftsomkostninger -260.590 -403
Resultat fgr finansielle poster (EBIT) 786.843 596
Andre finansielle indtaegter 0 136
1 Finansielle omkostninger -606.425 -506
Resultat fgr kurs- og vaerdireg. (EBVAT) 180.418 227
Dagsvaerdiregulering af investerings-
ejendomme 2.744.262 1.540
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme -300.315 132
RESULTAT F@R SKAT 2.624.365 1.900
2 Skat af arets resultat -624.803 -421
ARETS RESULTAT 1.999.563 1.479
RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 7.696
Overfgrt resultat 1.999.563 -6.217
DISPONERET | ALT 1.999.563 1.479
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Balance 31. december
AKTIVER 2016 2015
kr. tkr.

Noter

4 Grunde og bygninger 24.500.000 21.606
Materielle anlaegsaktiver 24.500.000 21.606
ANLZGSAKTIVER 24.500.000 21.606
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 11
Tilgodehavender hos tilknyttede 0 2.990
Andre tilgodehavender 11.685 2
Tilgodehavender 11.685 3.003
Likvide beholdninger 137.390 21
OMSATNINGSAKTIVER 149.076 3.025

AKTIVER

24.649.076 24.630




Ngrrebrogade 90 ApS

Arsrapport 2016
Balance 31. december
PASSIVER ___ 2016 ___ 2015
kr. tkr.
Noter
Aktiekapital 80.000 80
Overfgrt resultat 2.419.563 420
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 7.696
EGENKAPITAL 2.499.563 8.196
5 Udskudt skat 2.814.780 2.190
Andre henseaettelser 119.832 110
HENSATTE FORPLIGTELSER 2.934.612 2.300
6 Geeld til kreditinstitutter 13.033.036 13.329
Deposita 282.108 275
Langfristede gaeldsforpligtelser 13.315.144 13.604
6 Geeld til kreditinstitutter 508.176 395
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.260.264 0
Selskabsskat 30.480 30
Anden gald 100.838 105
Kortfristede g=ldsforpligtelser 5.899.758 530
GZALDSFORPLIGTELSER 19.214.902 14.134
PASSIVER 24.649.076 24.630
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Finansielle instrumenter og risici
10 Neertstaende parter
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Egenkapitalopggrelse
Egenkapitalbevagelser 2016
Forslag til
Praksisen- Udbetalt resultatdis- 31/12
1/1 2016 dringer udbytte ponering 2016
Aktiekapital 80.000 0 0 0 80.000
Overfgrt resultat 420.000 0 0 1.995.563 2.419.563
Forslag til udbytte 7.696.269 0 -7.696.269 0 0
8.196.269 0 -7.696.269 1.999.563 2.499.563
Egenkapitalbevzegelser 2015
Forslag til
1/1 2015 Praksisan- Udbetalt resultatdis- 31/12
dringer udbytte  ponering 2015
Aktiekapital 80.000 0 0 0 80.000
Overfgrt resultat 6.637.354 0 0 -6.217.354 420.000
Forslag til udbytte 0 0 0 7.696.269 7.696.269
6.717.354 0 0 1.478.915 8.196.269
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Noteoversigt

1

10.

Anvendt regnskabspraksis

. Finansielle omkostninger

. Skat af arets resultat

. Materielle anlaegsaktiver

. Udskudt skat

. Langfristede geeldsforpligtigelse

. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

. Finansielle instrumenter og risici

Neertstdende parter
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ngrrebrogade 90 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-lovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af bestemmelser fra hgjere regnskabs-klasse og IFRS
(dvs, 1AS39, IFRS 7 og 13) for sd vidt angar indregning, maling og oplysninger om finansielle instrumenter.

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015.

Zndringerne har ikke nogen belgbsmaessig effekt for resultatopggrelsen eller balancen for 2016 eller for
sammenligningstallene.

Bortset fra ovenstaende er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
RESULTATOPG@RELSEN

Bruttoresultat

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrprede
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsiomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle og materielle anlesgsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse

og administration af koncernen, herunder omkostninger til det administrative personale, ledelse,
kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskrivninger.

12
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

Verdiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgeeld
Vzerdiregulering af investeringsejendomme er i resultatopggrelsen opdelt i posterne "vaerdiregulering af
investeringsejendomme" og "Dagsvardigregulering af geld vedrgrende investeringsejendomme”.

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vzerdiregulering til dagsvaerdi af ejendomme samt
gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme. Dagsveerdiregulering af gaeld vedrgrer alene investeringsejen-
domme,.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb,

der vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og - omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordele ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessige underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

BALANCEN
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og/eller kapitalgevinster.

Investeringsejendomme males pa kgbstidspunktet til kostpris med tilleeg af kgbsomkostninger.
Omkostninger, der tilfgrer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber, som medfgrer en forggelse af
dagsvaerdien opgjort umiddelbart fgr afholdelse af omkostningerne, tillaegges anskaffelsessummen som
forbedringer.

Ved erhvervelse af investeringsejendomme foretages der vurdering af, hvorvidt erhvervelsen er
overtagelse af en virksomhed, der behandles som en virksomhedssammenslutning eller anskaffelse af et
eller flere aktiver.

Betragtes erhvervelsen som en virksomhedssammenslutning, anvendes overtagelsesmetoden, og eventuel
forskel mellem kpbsvederlaget og dagsvaerdien af de overtagne nettoaktiver indregnes som goodwill.
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN

Investeringsejendomme (fortsat)

Betragtes erhvervelsen som anskaffelse af et eller flere aktiver, indregnes der ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle mellem den regnskabsmaessige og den skattemaessige vaerdi pa
anskaffelsestidspunktet.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en
DCF-vaerdiansaettelsesmetode, der baseres pa op til 10 ars budgetterede pengestrgmme for den enkelte
ejendom samt en terminalvaerdi, der tilbagediskonteres med et markedsbaseret afkastkrav for den
pageeldende type ejendom. Dagsvaerdien opggres ud fra en markedsdeltagersynsvinkel, hvor der tages
hgjde for, at koncernens ejendomme er placeret i hver sin separate juridiske enhed.

Investeringsejendomme har, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den vaerdiforringelse, der finder
sted efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i investeringsejendommens arlige
maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger for investeringsejendommens
brugstid.

Veerdiregulering til dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen i linjen dagsvaerdiregulering af ejendomme.

Investeringsejendomme har som gvrige matereille anlaegsaktiver, vortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i
investeringsejendommene lgbende maling til dagsveerdi. Der foretage derfor ikke systematisk
afskrivninger over investeingsejendommens brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Veerdien reduceres med nedskrivning til impdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgr-
ende efterfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtigelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generelforsamlingen.
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat

af Arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller ”Skyldigt sambeskatningsbidrag”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt

underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,

s& forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Dagsveerdi af prioritetsgeeld opgeres ved udgangspunktet i bgrskursen for de underliggende obligationer

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt
anden gzeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vzerdi.
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NOTER 2016 2015
kr. tkr.

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger inkl. Amortisering 194.331 506
Renteomkostninger til tilkknyttede virksomheder 412.094 0
606.425 506

3 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 0 30
Regulering af udskudt skat 624.803 390
624.803 421
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Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i aret

Afgang i aret

Kostpris 31. december 2016

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016
Arets regulering til dagsvaerdi
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2016

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

Grunde og Grunde og
bygninger  bygninger

11.969.054 11.882
150.000 87

0 0
12.119.054 11.969
9.636.684 8.096
2.744.262 1.540
12.380.946 9.637
24.500.000 21.606

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-, og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til
indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje
tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af

markedsniveauet.

Ved fastsattelsen af markedsvaerdien (Bogfert veerdi) er felgende afkastprocent lagt til

grund:
Afkast krav

4,41% 4,89%
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Udskudt skat
Belpbet specificeres saledes: Regnskabs- Skatte-
maessig maessig  Midlertidig
veerdi vaerdi forskel

Materielle anlagsaktiver 24.500.000 11.552.443 12.947.557
Gldsforpligtigelse 13.541.212 13.541.212 0
Laneomkostninger 0 153.104 -153.104
Fremfgrt underskud 0 0 0
38.041.212  25.246.759 12.794.453
Udskudt skat (22%) 2.814.780

Langfristede gaeldsforpligtigelse

1/1 2016 Afdrag 21/12 2016
/ g 31/ Forfald Forfald efter
Galdi alt 2016 Gezeldialt indenfor 1 ar 5ar
Prioritetsgaeld 13.724.115 395.305 13.541.212 508.176 11.000.332

13.724.115 395.305 13.541.212 508.176  11.000.332

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sambeskatning

Selskabet haefter solidarisk med modervirksomhed Copenhagen Capital A/S for skat af
koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat
og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 13.541 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udggr 24.500 tkr.

Selskabet har kautioneret for prioritetsgaeld i koncern tilknyttede selskaber.

Finansielle instrumenter og risici

Selskabet er som fglge af sine aktiviteter, investeringer og finansiering eksponeret over for
visse finansielle risici. Modervirksomheden styrer de finansielle risici i koncernen centralt
og koordinerer koncernens likviditetsstyring, herunder kapitalfrem-bringelse og placering
af overskudslikviditet.
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Finansielle instrumenter og risici (fortsat)

Bestyrelsen godkender den overordnede finanspolitik for selskabet, der saledes er en
integreret del af den overordnede risikostyring.

Kreditrisici

Kreditrisici er risikoen for finansielle tab, safremt lejere eller pengeinstitutter ikke kan
opfylde deres kontraktuelle forpligtelser. Selskabets kreditrisici knytter sig til hus-
lejetilgodehavender og indestaender i banker.

Selskabet har ikke vaesentlige risici vedrgrende en enkelt lejer eller modpart. Selskabets
politik for kreditrisici medfgrer, at alle stgrre lejere og andre modparter lgbende
kreditvurdere.

Koncernen har fra sine lejere modtaget deposita pa 236 tkr. (2015: 233 tkr.) til afdaek-ning
af kreditrisici vedrgrende lejerne.

Den maksimale kreditrisiko er afspejlet i de regnskabsmaessige vaerdier af de enkelte
finansielle aktiver, der indgar i balancen. Der henvises til note 4 vedrgrende materielle
anlagsaktiver.

Selskabets likvide beholdninger bestar af indestaender i danske pengeinstitutter. Der
vurderes ikke at vaere nogen veesentlig kreditrisiko tilknyttet likviderne. Selskabet vurderer
kontinuerligt, i hvilke pengeinstitutter der kan placeres kontante indskud, og har fastsat
greenser for indskuddets stgrrelse i hvert enkelt institut.

Likviditetsrisici

Likviditetsrisikoen er risikoen for, at selskabet ikke kan indfri sine finansielle forpligt-elser i
takt med, at de forfalder. Det er selskabetss malsatning at have et tilstraekkeligt
likviditetsberedskab til kontinuerligt at kunne disponere hensigtsmaessigt i tilfeelde af
uforudsete udsving i likviditetstraekket.

Det er selskabets politik at foretage lanoptagelse med pant i ejendommene ved op til 30-
arige realkreditlan med eller uden afdrag.

Det er malsaetningen, at Igbetiden pa selskabets fremmedkapital er langsigtet og minimum
med gennemsnitlig 10-ars Igbetid

Selskabets finansielle forpligtelser har fglgende aftalemaessige forfaldstidspunkter:
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Likviditetsrisici (fortsat)
2016 Forfaldstidspunkt
Katagori 0-1ar 1-5ar >5ar Total

kr kr kr kr
Prioritetsgaeld 502.081 2.008.322 10.862.848 13.373.251
Andre forpligtigelser 5.793.522 0 0 5.793.522

6.295.603 2.008.322 10.862.848 19.166.773

2015 Forfaldstidspunkt
Katagori 0-1ar 1-5ar >5ar Total
tkr tkr tkr tkr
Prioritetsgaeld 501 2.006 11.851 14.358
Andre forpligtigelser 245 0 0 245
746 2.006 11.851 14.603

Belgbene er baseret pa udiskonterede pengestrgmme inkl. renter.

Selskabets Ian bestar af en kombination af 30-arige annuitetslan til fast rente 2,0 %, 20-
arige annuitetslan til fast rente 1,5 % og 30-arige annuitetslan med 5-arig rentetilpasning.
Der er bade Ian med og uden afdrag. For 2016 udger den gennemsnitlige veegtede
rentesats inkl. bidrag pa koncernens realkreditgaeld ca. 3,09 % (2015: 4,4 %).

Markedsrisici
Markedsrisici er risikoen for, at a&2ndringer i markedspriser sdsom valutakurser og renter
pavirker selskabets resultat eller veerdien af dets besiddelse af finansielle instrumenter.

Valutarisici
Selskabets pengestrgmme er udelukkende i danske kroner. Selskabet er saledes ikke
eksponeret over for eendringer i valutakurser.

Renterisici
Selskabet er som fglge af sine investeringer og finansiering eksponeret over for end-ringer
i renteniveauet. Bestyrelsen fglger ngje udviklingen pa de finansielle markeder og

overvejer, hvornar og i hvilket omfang det vil vaere relevant med indgadelse af
rentesikringcaftaler

En vaesentlig del af laneportefgljen fast forrentet. Som fglge af, at gaelden males til
dagveerdi, ville et renteniveau, der var 0,5 % hgjere pr. 31. december 2016 have forgget
arets resultat efter skat og egenkapitalen med 3.510 tkr. (2015: 1.863 tkr.) Et tilsvarende
lavere renteniveau ville have reduceret arets resultat efter skat og egenkapitalen med
3.744 tkr. (2015: 1.988 tkr.) pa koncernniveau.

20



Ngrrebrogade 90 ApS
Arsrapport 2016

NOTER

10

Finansielle instrumenter og risici (fortsat)

Renterisici (fortsat)

I forhold til ejendomsportefgljens veerdi udger gaelden (Loan To Value, LTV) ultimo aret
58,64%. Med henblik pa bedst muligt at sikre elskabets evne til gaeldsservicering og
refinansiering, har bestyrelsen i koncernen besluttet et samlet langsigtet LTV-ma| pa
omkring 70 %.

Kategorier af finansielle instrumenter

2016 2015

kr. tkr.

Udlan og tilgodehavender 11.685 3.003
Finansielle forpligtelser, der males til dagsvaerdi over 13.541.212 13.724
Finansielle forpligtelser, der males til amortiseret kostpris 5.673.690 410
19.226.587 17.137

Dagsvaerdi af finansielle instrumenter
Selskabet maler, som beskrevet i anvendt regnskabspraksis gzeld vedrgrende invester-
ingsejendomme, til dagsvaerdi (niveau 1 i dagsvardihierarkiet).

Nzertstdende parter
Ne@rrebrogade 90 ApS's naertstdende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydelse:
Copenhagen Capital A/S, Tingskiftevej 5, 2900 Hellerup

@vrige nzertstdende parter, som virksomheden har haft transaktioner med:
Modervirksomheden Copenhagen Capital A/S
Selskabet indgdr i koncernregnskabet for Copenhagen Capital A/S
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