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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt drsrapporten for 2017 for Blomsterhaven Hatlev ApS
¢/o SF Management.

Asstappotten aflegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, siledes at Arstapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passivet, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegetelse for de forhold, beretningen
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 31. maj 2018
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Blomsterhaven Hatlev ApS, c¢/o SF Management

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Blomsterhaven Harlev ApS ¢/o SF Management for perioden 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udatbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at irstegnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2017 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmatk. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nzermere beskrevet 1 revisions-
pitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Det er vores opfattelse, at det opndede
revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uathangighed

Vi er uathzngige af selskabet 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 ovrige etiske forpligtelser 1
henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 4rstegnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 4rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nodvendig
for at udarbejde et drstegnskab uden vasentlig fejlinformation, nanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udatbejdelsen af arsregnskabet et ledelsen ansvatlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnskabet pi 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 ansvat for revisionen af drsregnskabet

Vores mil er at opnd hej grad af sikkerhed for, om 4rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en konklusion. Hoj grad af
siklkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores 1 overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der et galdende i Danmark, altid vil af-
dzelke vasentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pi de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.

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

+ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfeter revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisions-
bevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vz-
sentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser et hojere end ved vasentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse
af intern kontrol.



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnir vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabs-
messige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

+ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om det pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vii vores revisionspitegning gore opmearksom pa oplysninger
herom i drsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der et opniet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsztte driften.

« Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af 4rsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, samt om irsregnskabet afspejler de undetliggende transaktioner og begivenheder pi en sidan méde, at der
gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placeting
af revisionen samt betydelige revisionsmassige obsesvationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen et ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusi-
on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af Arsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen et vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pA anden mide synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1 henhold til
isregnskabsloven.

Baseret pa det udforte atbejde et det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med drs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejl-
information i ledelsesbetretningen.

Odense, den 31. maj 2018

Ernst & Young

Godkendt Revisionspastnerselskab
CVR-nt.: 30 70 02 28

Motten Schougaard Serensen
Statsaut. revisor
MNE-nt.: mne32129
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at ¢je og administrere ejendomme.

Vasentlige zndtinget i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.

Usikkethed ved indregning og miling
Selskabets ejendomme males til dagsvaerdi. Der er usikkerhed og skon i forbindelse med fastszettelse af vaerdien.
Vi henviser til note 1.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Blomsterhaven Hatlev ApS, ¢/o SF Management for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse
med Arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r og aflegges i danske kroner.

Genetelt om indregning og maling
Regnskabet et udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzxgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vzerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgorelsen alle omkostninger, der et afholdt for at opnd Arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskziv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af ndrede regnskabsmzssige skon af belob, der
tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vzerdi kan miles pélideligt.

Forpligtelset indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragi selskabet,
og forpligtelsens vardi kan mdles palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og tisici, der fremkommer, inden 4rsregnskabet af-
lzegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til 4rsregnskabslovens § 32 er visse indtzgter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-

sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste/-tab
Bruttofortjenesten/-tab bestar af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsztning, andre driftsindteg-
ter, ejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtzgter og indregnes i resultatopgorelsen i takt med, at lejen optjenes 1 hen-

hold til de indgiede kontrakter.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regnskabsiret.
Finansielle poster omfatter renteindtzegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrotende vardipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgorelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af dtets resultat

Arets skat, som bestir af 4rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgoerelsen med
den del, der kan henfores til 4rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster ved et eventu-

elt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme miles efterfolgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes atligt pa bag-
grund af den afkastbaserede vardianszttelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra en afkastbasetet model, hvor ejendommens ordinzre driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens fotventninger samt ovrige ejendomme i det geografiske om-
ride.

Det ordinare driftsresultat opgotes pi normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat, for-
bedring, vedligeholdelse, vicevzert, administration my. Omkostningerne opgores som den forventede langsigtede
udgift og lejeindtegter opgeres som den forventede lejeindtagt efter hensyntagen til forventet tomgang,

Deposita og forudbetalt leje tillegges veerdien.

Aindringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veardiregulering af investeringsejen-
domme".

Som felge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Sméanskaffelser under kr. 13.200 indregnes i tesultatopgorelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortisetet kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien reduceres

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

Periodeafgraensningspostet
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende

regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere 4rs skattepligtige indkomster samt for betalte a'contoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemzssig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktiet, hvor opgorelse af skatte-
vaerdien kan foretages efter alternative beskatningstregler, miles udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males til den
vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtj ening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte netto-
skatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Gzldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved Jinoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende petioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpsis sva-
rende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle vardi indregnes i resultatopgorelsen over laneperioden.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandoter, tilknyttede og associerede vitksomheder samt an-
den gzld, miles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svaret til nominel vardi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ccccovvnmmininnnirnines

Resultat af ordineer drift for dagsveerdireguleringer.............

Dagsvatdiregulering af investeringsejendomme ........c.conienan.

DRIFTSRESULTAT...

Andre finansielle INAtRELEL o

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede

virksomheder......ocoiivrennn

Andre finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT ... sisssnen,

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

ARETS RESULTAT....

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Ekstraordinzrt udbytte udloddet i regnskabsaret......c.ovcuvecenne.

Ovetfort resultat..............

DISPONERET I ALT

2017 2016
329.511 284.329
329.511 284.329

0 581.818
329.511 866.147

0 181.005
-12.754 -45.140
-55.762 -246.758
260.995 755.254
-57.418 -166.101
203.577 589.153

0 941.749
203.577 -352.596
203.577 589.153
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g byguinger ...

Matetrielle

ANJRGSARUVEL ..o

ANLEGSAKTIVER ...

PeriodeafgtenstingsPOStEr (e

Tilgodehavender ...

Likvide beholdningers ...,

OMS/AETNINGSAKTIVER ...

2017 2016
7.000.000 7.000.000
7.000.000 7.000.000
7.000.000 7.000.000

0 2.693

0 2.693

242,916 377.235
242,916 379.928
7.242.916 7.379.928
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2017 2016
PASSIVER
Vitksomhedskapital........coocveiiinininiini e 80.000 80.000
OVELLOLE TESTUIAL cvovevieviiicieieter et e e e s te v e tebevssbe s saesaeseeras 872.347 668.771
EGENEKAPITAL.......coooooiiieieeeesere et eveverevs e evsssas e ssenens 952.347 748.771
Hensattelse til udskudt skat. ..o 317.574 307.133
HENSATTE FORPLIGTELSER .......cooovveiiiinieecerennns 317.574 307.133
PriotitetsgRld. oo s 4.828.966 4.828.505
Langftistede geeldsforpligtelser ..., 4.828.966 4.828.505
Leverandorer af varer og tjenesteydelser ..o 6.143 20.193
Geld til tilknyttede virksomheder 912.519 1.299.765
SElSRADSSKAL vvevevviiiririn ittt ireieree it ererenere e e eseesessesenbesaessasasnessesnas 55.219 0
Anden geld s 170.148 175.561
Kortfristede galdsforpligtelser.......iiininniniinn 1.144.029 1.495.519
GAELDSFORPLIGTELSER .......co oo 5.972.995 6.324.024
PASSIVER ..ot resa vt b et e bbb s renas 7.242.916 7.379.928

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Nertstiende parter
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NOTER
Grunde og
bygninger
1 Matetielle anlegsaktiver

KOSEPLIS, PLUTIO oottt st st as s bbb e 5.661.866
Kostpris 31. december 2017 ..., 5.661.866
Veerdireguleringer, Prifio ... s 1.338.134
Verditeguleringer 31, december 2017 ..., 1.338.134
Bogfott vaetdi UltmOo ... s 7.000.000

Ved markedsvzrdivurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i in-
tervallet 4,75 % - 5,75 %.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i skon over afkastsatserne hat vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommen,
og vil pivitke den indregnede vardi af investeringsejendomimen i balancen samt 1 veerdireguletingen 1 re-
sultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfore et @ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende ovetsigt viset, hvotledes milingen af ejendomsportefpljen pavirkes, nir afkastsatserne 2n-
dres 1 henholdsvis op- og nedadgiende retning;

Veardi af Regnskabsmassig Regulering

Afkast % ejendom kt. vaerdi kr, ke,
4,75 7.736.842 7.000.000 736.842

5,00 7.350.000 7.000.000 350.000

5,25 7.000.000 7.000.000 0

5,50 6.681.818 7.000.000 -318.182

5,75 6.391.304 7.000.000 -608.696
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NOTER

Fozslag

til resultat-
Primo disponering Ultamo

2 Egenkapital

Virksomhedskapital.......ccoonniiiniininn, 80.000 0 80.000
Ovetfort resultat 668.770 203.577 872.347
748.770 203.577 952.347

3 Langfristede galdsforpligtelser

Prioritetsgzeld

Guaeld i alt primo

4.828.505

Gzld 1 alt ultimo

4.828.966

Geld efter 5 4r

4.174.806

4.828.505

4.828.966

4.174.806

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.,

Garantiforpligtelser: Ingen

Kautionsforpligtelser: Selskabet har afgivet krydskaution over for bankengagementer i Gras-
holmvznget Ejendomme ApS og Familiebolig A/S.

Huslejeforpligtelset: Ingen

Leasingforpligtelset: Ingen

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk
med de pvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pd 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 stertelsen af haftelsen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med realkredit er tinglyst pantebrev i

Tinglyst pantebelob Aktivets bogferte veerdi

Blomsterhaven 10A m.fl, 8462 Hatlev 4.842.000 7.000.000

Nazrtstiende parter
Selskabet indgar 1 koncernregnskabet for Ares Management, L.P., Los Angeles, Californien.
Koncernregnskabet kan rekvireres ved henvendelse til moderselskabet.




