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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Blomsterhaven Harlev ApS
c/o SF Management.

Arsrapporten aflegges 1 overensstemmelse med édrsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmzssig, 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
omhandlet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 11. maj 2017
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Blomsterhaven Harlev ApS, c/o SF Management

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Blomsterhaven Harlev ApS c/o SF Management for perioden 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksts.
Arsregnskabet 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 perioden 1. januar - 31. december
2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathangige af selskabet 1
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opniede 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaztte driften; at
oplyse om forhold vedrerende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om édrsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes 1
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende 1 Danmark,
altid vil afdekke vzsentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan opstda som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pd de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere 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 arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pi disse risici samt opnair
revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesattelse af intern kontrol.



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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
regnskabsmzssige skon og tilknyttede oplysninget, 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 pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspitegning gore opmarksom pa
oplysninger herom 1 arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pi det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan
fortsatte driften.

* Tager vi stilling tl den samlede presentation, struktur og indhold af 4rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pi en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmeassige obsetvationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvatlig for ledelsesberetningen.

Vortes konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opniet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pi det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
tejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 11. maj 2017

Emst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR—nr.:/3O 70 02 28

ard Serensen
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet et at eje og administrere ejendomme.

Vasentlige endringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme miles til dagsvzrdi. Der er usikkerhed og skon i forbindelse med fastszttelse af verdien.
V1 henviser til note 1.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Blomsterhaven Hatlev ApS, c/o SF Management for 2016 er udatrbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medforer
folgende ndringer til indregning og maling for:

Geld til finansiering af investeringsejendomme miles fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev gzlden
malt til dagsveerdi.

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

Den akkumulerede virkning af ovenstaende zndringer udger en foregelse af arets resultat for skat med kr.
40.199. Arets skat af praksisendringen udger kr. 8.844, medens egenkapitalen pr. 31. december 2016 foreges med
kr. 31.356.

Sammenligningstal er tilpasset den =ndrede regnskabspraksis.

Bortset fra ovenstaende samt nye og zndrede presentations- og oplysningskrav som folger af lov nr. 738 af 1.
juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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 vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opni arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af zndrede regnskabsmessige sken af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males pélideligt.

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

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

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

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste /-tab
Bruttofortjenesten/-tab  bestdr af sammentrekning af regnskabsposterne “nettoomsztning, andre

driftsindtzgter, ejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsztning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtzegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes 1
henhold til de indgaede kontrakter.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gzld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra
andre kapitalandele indtagtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

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

eventuelt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinzre driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt ovrige ejendomme 1 det geografiske
omrade.

Det ordinzre driftsresultat opgores pa normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat,
forbedring, vedligeholdelse, vicevart, administration mv. Omkostningerne opgeres som den forventede
langsigtede udgift og lejeindtzegter opgeres som den forventede lejeindtzgt efter hensyntagen til forventet
tomgang.

Deposita og forudbetalt leje tillegges vardien.

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

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

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

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfolgende

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 tidligere 4rs skattepligtige indkomster samt for betalte
a'contoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig
og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser. T de tilfalde, f.eks. vedrorende aktier, hvor opgerelse af
skattevaerdien 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 skattemaessigt underskud, males til den
vardi, 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 nettorealisationsvaerdi.

Gazldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostptis
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over lanepetioden.

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

2016 2015
BRUTTOFORTJENESTE.........oocooooiomoemeeeseeeeeo. 284.329 353.559
Resultat af ordinzer drift for dagsvaerdireguleringer............. 284.329 353.559
Dagsvzrdiregulering af investeringsejendomme......................... 581.818 0
Dagsvardiregulering af gald vedrerende
INVESteriNgSejeNdOMME w.vuvvevrvereeeeeeeeeeeeeee oo eeese s ress e, 0 20.151
DRIFTSRESULTAT ... 866.147 373.710
Andre finansielle INAERGLEL....couveereeeeeeiee et 181.005 29
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VITRSOMNEAEL ... -45.140 -40.169
Andre finansielle OMKOSHIIZEL . ....vvrvevererreaeraiaesse e -246.758 -118.676
RESULTAT FOR SKAT ... 755.254 214.894
Beregnede sKatter.....c..oouuruuiueeueeeeeieieeceeeeeeee e -166.101 -41.697
ARETS RESULTAT ......ooooeoeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeoeeoeeoeoo 589.153 173.197
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnSkabsatet ....coeeeerererreeerecee 0 100.000
Ekstraordinzrt udbytte udloddet i regnskabsatet......................... 941.749 0
OVELTBIt LESUILAL c.eveveeeeeeeeeeeeee e -352.596 73.197

DISPONERET T ALT .....cooooiioemeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees . 589.153 173.197
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g BYgNiNger ........ccvvveniiicenieniinirineeeeeesee e

Materielle

anl@egsaKtiver ..o

ANLEGSAKTIVER ... sssnssses

Andre tilgodehavender..........ococuiincuiiiiniencnicccecseeeeseeeenenen

PeriodeafgrensningspoSter ... ... senesesenne

Tilgodehavender ...

Likvide beholdninger.............cccooriiriciiiciic e

OMSZAETNINGSAKTIVER........oneneneinecnerseeieeeseeeneens

AKTIVER

2016 2015
7.000.000 6.418.182
7.000.000 6.418.182
7.000.000 6.418.182

0 8.944

2.693 0
2.693 8.944
377.235 0
379.928 8.944
7.379.928 6.427.126
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Virksomhedskapital......oo.eeeeueeeiieeeeeiiiieee
(@ )75 3 a m <= 01 .Y A
Forslag til udbytte for regnskabsaret. ...

2 EGENKAPITAL.......cocnenceeeenee e eeeeeaeeeesesensseeaeaseans

Hens=zttelse til udskudt sKat......cooeeeveeeeereereeeieeeeeeeeeeeeveeeeenen

HENSATTE FORPLIGTELSER..........cooooiccccrcnennas

Priofitetsgald......ouevueemerueieieieiee i
3 Langfristede gaeldsforpligtelser..........cooooororiiienn

Kortfristet andel af langfristede gzldsforpligtelser.......................
KreditiNSHEUTEEL . cveveueiereeeereeereceeesesee e ereeseeeesseassessesesseensessnsenesens
Leverandorer af varer og tjenesteydelser ........curreiivcennvecennn.
Geld til tilknyttede virksomheder..........oovuevveemririecrieeieisieiee.
SelSKADSSKAL ..vururreteereriieeeseee et ee ettt es et et ee et se e
Anden geld.....o.e s

Kortfristede gaeldsforpligtelser............oovvueuveivcuerrvcrcrrcrecnennnne.

GZELDSFORPLIGTELSER ...

PASSIVER ...t

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

6 Nartstiende parter

2016 2015
80.000 80.000
668.771 1.021.366

0 100.000

748.771 1.201.366
307.133 141.032
307.133 141.032
4.828.505 3.793.142
4.828.505 3.793.142
0 113.000

0 68.187

20.193 10.125
1.299.765 893.933
0 29.641

175.561 176.700
1.495.519 1.291.586
6.324.024 5.084.728
7.379.928 6.427.126




14

NOTER
Grunde og
bygninger
1 Materielle anlegsaktiver

IKOSEPLIS, PLUTIO ... ceuiuvieiiiicieicaseeetese sttt et s s ssass s sas s s ses s st st st sasae s 5.661.866
THlEANG 1 ALELS 1BD....ouieiiiiiiiccececeeceaeee ettt sttt st 0
ALGANG 1 ALELS 1D ..ottt sttt s 0
Kostpris 31. december 2016 ......vvuruiiuneureeecerieereieineaeeneasees s eses e sse e esss s saes 5.661.866
VaerdireguleriNger, PHTIO. ... ..o iiciecrecreeeeseeeetetetsetsetasesessesseasessesessssss s st ssessestessessesassaans 756.316
Arets VELAILEGUIETINGEL ....ooeeceeiaierecraeieeseae sttt ettt see s st nsessss st s s es s ses s sesssssas 581.818
Veardireguleringer 31. december 2010........ovueuvieeereereenineenieeeies ettt 1.338.134
Bogfort vaerdi UM .............ccoiiecre s 7.000.000

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2016 et der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i
intervallet 4,75 % - 5,75 %.

Folsomhedsanalyse:

/Endringer 1 sken over afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommen,
og vil pavirke den indregnede vardi af investeringsejendommen i balancen samt i verdireguleringen i
resultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfore et zndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatserne
andres 1 henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Verdi af ejendom Regnskabsma®ssig Regulering

Afkast % kr. vardi kr.
kr.

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



15

NOTER
Forslag
til resultat-
Primo  Udbetalt udbytte disponering Ultimo
Egenkapital
Virksomhedskapital................... 80.000 0 80.000
Opvetfort resultat.......ccceccuecunenee 1.021.367 0 -352.596 668.771
Forslag til udbytte for
regnskabsaret......c.coooerueeeeeennnnes 100.000 -1.041.749 941.749 0
1.201.367 -1.041.749 589.153 748.771
Gezld 1 alt primo Gezld 1 alt ultimo Geld efter 5 ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Priotitetsgaeld.....coc.ovuerieriecrieeiieieiieieians 3.906.142 4.828.505 4.352.906
3.906.142 4.828.505 4.352.906
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Solidarisk selvskylnetkaution for FIG Holding A/S med maksimalt t.kr.
19.000.
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa 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 sterrelsen af hzftelsen.
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5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvzarende med realkredit er tinglyst pantebrev i

Tinglyst pantebelob Aktivets bogforte verdi

Blomsterhaven 10A m.fl, 8462 4.842.000 7.000.000
Harlev

6 Nartstiende parter
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Ates Management, L.P., Los Angeles, Californien.
Koncernregnskabet kan rekvireres ved henvendelse til moderselskabet.



