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Secure DK 2 A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2016 - 31. december 2016
for Secure DK 2 A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor 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 regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.

december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, 18. april 2017

Direktionen:

Thomas Blo

Formand

Lars Holstein’

Seren Steen Hansen
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Secure DK 2 A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Secure DK 2 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Secure DK 2 A/S for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 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 regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udf@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstem-
melse 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 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 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 for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

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 en revisionspategning 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 overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation 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 indfly-
delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udf@res i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under

revisionen. Herudover:

Dansk < DD GG

Revision 4 INDEPENDENT MEMBER



Secure DK 2 A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten
af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte drif-
ten.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-
ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

! Dansk > GG

Revision 5 INDEPENDENT MEMBER



Secure DK 2 A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Roskilde, 18. april 2017

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14678093

Dansk <D GG

Revision 6 INDEPENDENT MEMBER



Secure DK 2 A/S

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er direkte eller gennem datterselskaber at kgbe, drive og saelge fast ejendom i Danmark.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har, i dette femte regnskabsar indgaet betinget keb af ejendom i Virum til udvikling af 4 dobbelthuse
med henblik pa videresalg. Selskabet har sdledes i dag 4 datterselskaber hvori ejerskabet af hver af de 4 ejen-
domme er placeret.

Udviklingen af de ejendomme som vi har haft i drift i 2016 fremgar af nedenstaende.

Rantzausgade 45-47, Kgbenhavn N

Der ikke veeret naevnevardige forandringer i 2016. Der patanktes et taglejlighedsprojekt med udvikling af 2
selvstaendige lejligheder. | fgrste omgang arbejdes der alene pa at flytte beboernes depotrum fra loft til kaelde-
ren.

Frederiksborggade 35-37, Ksbenhavn K

Der er gennemfgrt renovering af et par lejligheder i 2016, samt udvidelse af en enkelt lejlighed. Vi forventer at
der er 2017 vil veere behov for renovering af et par kloakker, ligesom udfordringer med vandtrykket i en opgang
kreever renovering eller udskiftning af vandledninger. Vandledningsprojektet forventes igangsat i sensomme-

ren.

Ravnsborggade 17-17C, Kebenhavn N

Den primaere opgave i 2016 har vaeret delvis renovering af kaelderen under nr. 17 og 17c samt etableringen af
et vaskeri, som har vaeret beboernes gnske i flere ar. Der er gennemfgrt renovering af et par lejligheder i 2016.
Vi har primo 2017 ikke kendskab til eventuelle renoveringsmuligheder.

Abildgaardsvej 123, Virum

Med henblik pa fornuftigt udnyttelse af frie reserver, har vi fgrst halvar af 2016 k@bt en st@rre villa med 2 tilhg-
rende grundstykker i Virum. Der har i 2016 veeret dialog med kommunen om graden af udnyttelse, og vi forven-
ter indenfor kort tid at opna mulighed for opf@relse af 4 dobbelt huse i alt 1.130 m?2. Det samlede projekt revur-
deres, idet forudsaetningerne for projektet har andret sig fra ksbet af ejendommen. Vi haber dog det lykkes af
pabegynde opfarelsen af projektet i sensommeren 2017.

@konomi

Vi har primo 2017 refinansieret 2 af eiendommene hos Handelsbanken. Alle ejendomme er belant efter vores
princip om maximal 60%’s belaning. Selskabet har en positiv likviditet. Tidligere ar har vi valgt at regulere ejen-
dommenes vaerdi med kursregulering pa galden, siledes at denne neutraliseres pa arets resultat £ndringer af
arsregnskabsloven har gjort det ngdvendigt at andre pa dette princip, korrektioner desangdende er gjort di-
rekte pa egenkapitalen.

Dansk > GG
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Secure DK 2 A/S

Ledelsesberetning

Haendelser efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold.

Forventet udvikling
Det pateenkte altanprojekt er fortsat i dvale, vi drgfter dog lesning med anden og mindre leverandgr og haber
pa at igangsatte et enkelt projekt som en prgve ultimo 2017.

De obligatoriske vedligeholdelsesplaner er implementeret, men dog fortsat i udvikling. Vi har dog endnu ikke
fundet et standardiseret vaerktgj og fortsatter derfor med den nuvarende model.

Dansk L J ele
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Secure DK 2 A/S

2016 2015
Note  Resultatopgerelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste -140.624 -147
1 Personaleomkostninger -225.428 -223
Resultat fgr finansielle poster -366.052 -370
Resultat af kapitalandele i titknyttede virksomheder 11.352.853 11.283
2 Finansielle indtaegter 490.324 630
Finansielle omkostninger -28.072 -129
Resultat fgr skat 11.449.052 11.414
Skat af arets resultat -21.087 -43
Arets resultat 11.427.965 11.370
Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte 2.000.000 3.500
Arets henlaeggelse til reserve for nettoopskrivning
efter den indre vaerdis metode 11.352.853 -13.221
Overfprt resultat -1.924.888 21.091
Resultatdisponering i alt 11.427.965 11.370
Dansk < 12 GGi

. Revision 9

INDEPENDENT MEMBER



Secure DK 2 A/S

2016 2015

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 34.439.405 22.997

Finansielle anlaegsaktiver 34.439.405 22.997

Anlagsaktiver i alt 34.439.405 22,997

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 32.533.601 18.981

Andre tilgodehavender 40.822 10.574

Tilgodehavender 32.574.423 29.555

Likvide beholdninger 12.488.384 18.648

Omsaetningsaktiver i alt 45.062.807 48.203

Aktiveri alt 79.502.212 71.200

Dansk - ) @ @
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Secure DK 2 A/S

2016 2015

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 10.000.000 10.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 29.408.180 18.055
Overfert resultat 37.662.010 39.587
Foreslaet udbytte 2.000.000 3.500
Egenkapital i alt 79.070.190 71.142
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 58.544 47
Selskabsskat 362.511 0
Anden gald 10.967 10
Kortfristede gaeldsforpligtelser 432.022 57
Geelds- og hensatte forpligtelser i alt 432.022 57
Passiver i alt 79.502.212 71.200
Eventualforpligtelser

4 Kontraktlige forpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Dansk GG
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Secure DK 2 A/S

2016 2015

Note Egenkapitalopggrelse DKK 1.000 DKK
Egenkapitalopggrelse 1. januar - 31. december

Virksomhedskapital, primo 10.000.000 10.000

Virksomhedskapital 10.000.000 10.000

Datterselskabsreserver, primo 18.055.327 31.276

Arets henlaggelse til reserve 11.352.853 -13.221

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 29.408.180 18.055

Overfgrt resultat, primo 39.586.898 18.496

Arets overfgrte resultat -1.924.888 21.091

Overfort resultat 37.662.010 39.587

Foreslaet udbytte, primo 3.500.000 21.000

Udbetaling af udbytte -3.500.000 -21.000

Udbytte for regnskabsaret 2.000.000 3.500

Foreslaet udbytte 2.000.000 3.500

Egenkapital i alt 79.070.190 71.142

Dansk < 522 GGa
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Secure DK 2 A/S

2016 2015
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
Len og gager 221.009 219
Andre omkostninger til social sikring 4.419 4
Personaleomkostninger i alt 225.428 223
Gennemsnitlige antal beskezeftigede 1 1
2 Finansielle indtaegter
Renteindtaegt, tilknyttede virksomheder 179.153 363
Andre finansielle indtaegter 311.171 268
Finansielle indtaegter i alt 490.324 630
3 Eventualforpligtelser
Selskabet har afgivet selvskyldnerkautioner vedrgrende dattervirksomheders geeld til realkreditinsti-
tutter og kreditinstitutter, ligesom der er afgivet hensigtserklzaering overfor dattervirksomheders geeld
til kreditinstitutter.
Kapitalandele i dattervirksomheder er stillet til sikkerhed for gald til kreditinstitutter.
Selskabet er sambeskattet med dattervirksomhederne. Som administrationsselskab haefter selskabet
ubegraenset og solidarisk med dattervirksomhederne for danske selskabsskatter og kildeskatter pa
udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden
for sambeskatningskredsen udgegr TDKK 362.511 pr. 31. december 2016. Eventuelle senere korrekti-
oner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabets
haftelse udger et starre belgb.
4 Kontraktlige forpligtelser
Ingen.
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Ingen.
Dansk > GGa
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Secure DK 2 A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet vaigt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskab
| henhold til Arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen ikke overskrider
storrelsesgraenserne.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser socm
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Ilgbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen metlem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige sk@n af belgb, der tidligere har varet
indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

) Dansk « T2 GG
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Secure DK 2 A/S

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende veerdipapirer samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Resultat fra tilknyttede virksomheder
Resultater fra tilknyttede virksomheder indregnes i resultatopgg@relsen med den forholdsvise andel af virksom-
hedernes resultat efter regulering af intern avance eller tab.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder. Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle be-
talinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

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

Balancen

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes efter den indre vaerdis metode. Andel af drets resultat ind-
regnes i resultatopggrelsen. | balancen males den forholdsmaessige ejerandel af den regnskabsmaessige indre
vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis, korrigeret for urealiserede koncerninterne avancer eller
tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi vaerdiansaettes til DKK 0 og et eventuelt
tilgodehavende hos disse nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre vaerdi. Safremt den
regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavendet, anfgres det resterende belgb under hen-
saettelser. Safremt den negative regnskabsmaessige indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes den re-
sterende del af den negative regnskabsmaessige indre vaerdi under hensatte forpligtelser i det omfang moder-
selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke disse virksomheders underbalance.

' Dansk > GGE
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Secure DK 2 A/S

Anvendt regnskabspraksis

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henlaegges i moderselskabet ved over-
skudsdisponeringen som "Reserver for nettoopskrivning efter indre vaerdi" under egenkapitalen. Reserven redu-
ceres med udbytteudlodningen til moderselskabet og reguieres med andre egenkapitalbevaegelser i tilknyttede
virksomheder.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Geaeldsforpligtelser
Gald males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udigst som ak-
tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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