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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015
for Heritage Ejendomsinvest I A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn S, den 27. maj 2016

Direktion

Anders Holme

Bestyrelse

Ivan Allentoft Anders Holme Bjern Allentoft
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til kapitalejerne i Heritage Ejendomsinvest I A/S

Vi har revideret arsregnskabet for Heritage Ejendomsinvest I A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pé grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at
opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og oplysninger
1 arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger ath@nger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhzengige revisors pategning pa arsregnskabet

Konklusion

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

Kebenhavn, den 27. maj 2016

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Carsten Ingemann Johansen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet Heritage Ejendomsinvest I A/S
Qrestads Boulevard 55 A, 7. 2
2300 Kebenhavn S
CVR-nr.: 34472173
Hjemsted: Kebenhavn S
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Ivan Allentoft
Anders Holme
Bjorn Allentoft
Direktion Anders Holme
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
Modervirksomhed Heritage Holding I ApS
Dattervirksomhed Papillon ApS, Kebenhavn
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Heritage Ejendomsinvest I A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pé debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geeldsforpligtelser til dagsvardi samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Renteomkostninger og gvrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anleegsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anleegsakti-
vet.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa koncerngood-
will.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

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

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom
for ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i1 balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Heritage Ejendomsinvest I A/S solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke sterrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfere en vesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gezldsforpligtelser
Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til dagsvaerdi. Vardireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten ”vardireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2015 2014
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.845.945 1.567.712
Verdiregulering af investeringsejendomme 3.337.669 -368.337
Driftsresultat 5.183.614 1.199.375
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -102.861 -187.101
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 41.506 40.529
Andre finansielle indtaegter 32.082 23.515
2 Ovrige finansielle omkostninger -1.292.779 -1.334.878
Resultat for skat 3.861.562 -258.560
3 Skat af érets resultat -861.290 78.268
Arets resultat 3.000.272 -180.292
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode -102.861 -187.101
Overfores til overfort resultat 3.103.133 6.809
Disponeret i alt 3.000.272 -180.292
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Balance 31. december

Aktiver
2015 2014
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
4 Investeringsejendomme 56.560.000 53.160.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 56.560.000 53.160.000
5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6.508.265 6.611.126
Finansielle anlaegsaktiver i alt 6.508.265 6.611.126
Anlaegsaktiver i alt 63.068.265 59.771.126
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 91.999 521.871
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 972.243 1.106.263
Tilgodehavende selskabsskat 164.406 288.635
Andre tilgodehavender 978.299 2.877.912
Periodeafgransningsposter 1.525 0
Tilgodehavender i alt 2.208.472 4.794.681
Likvide beholdninger 28.236 0
Oms=tningsaktiver i alt 2.236.708 4.794.681
Aktiver i alt 65.304.973 64.565.807
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Balance 31. december

Passiver
2015 2014
kr. kr.
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
7 Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode 6.308.265 6.411.126
8 Overfort resultat 14.806.774 11.703.641
Egenkapital i alt 22.115.039 19.114.767
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 5.045.616 4.019.920
Hensatte forpligtelser i alt 5.045.616 4.019.920
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 30.082.009 30.687.140
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 30.082.009 30.687.140
Kortfristet del af langfristet geeld 667.463 659.075
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 181.461 216.331
Geld til pengeinstitutter 0 3.417.653
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.722.696 0
Anden geld 5.490.689 6.450.921
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 8.062.309 10.743.980
Gezldsforpligtelser i alt 38.144.318 41.431.120
Passiver i alt 65.304.973 64.565.807

10 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter

12 Nertstiende parter

Heritage Ejendomsinvest I A/S - Arsrapport for 2015 11



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i at investere i fast ejendom.

2015 2014
kr. kr.

2.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre renteomkostninger 1.292.779 1.334.878
1.292.779 1.334.878

3.  Skat af rets resultat

Skat af arets resultat -164.406 -288.635
Arets regulering af udskudt skat 1.025.696 210.367
861.290 -78.268
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Noter

31/12 2015 31/12 2014
kr. kr.
4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2015 39.186.417 39.186.417
Kostpris 31. december 2015 39.186.417 39.186.417
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2015 13.973.583 13.973.583
Arets regulering til dagsveardi 3.400.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2015 17.373.583 13.973.583
Regnskabsmeaessig vaerdi 31. december 2015 56.560.000 53.160.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ekster-
ne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 5,80
Hgjeste atkastprocent 6,50
Laveste afkastprocent 5,25

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2015
Kostpris 31. december 2015

Opskrivninger 1. januar 2015
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill

Opskrivninger 31. december 2015

Regnskabsmeaessig vaerdi 31. december 2015

Tilknyttede virksomheder:

Papillon ApS

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015

31/12 2015 31/12 2014
kr. kr.
200.000 200.000
200.000 200.000
6.411.126 6.598.227
-102.861 -187.101
6.308.265 6.411.126
6.508.265 6.611.126
Hjemsted Ejerandel
Kebenhavn 80 %
1.000.000 1.000.000
1.000.000 1.000.000

Aktiekapitalen bestar af 1000 aktier a 1.000 kr. og multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i klasser.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for opskrivninger 1. januar 2015 6.411.126 6.598.227
Resultatandel -102.861 -187.101
6.308.265 6.411.126

Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2015 11.703.641 11.696.832
Arets overforte overskud eller underskud 3.103.133 6.809
14.806.774 11.703.641
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Noter
31/12 2015 31/12 2014
kr. kr.
9.  Gealdsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geld i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 2014
kr. kr. kr. kr.
Geeld til
realkreditinstitutter 667.463 24.251.179 30.749.472 31.346.216
667.463 24.251.179 30.749.472 31.346.216
10. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

11.

12.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 30.749 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2015 udger 56.560 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 8.697 tkr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstadende grunde og bygninger.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Heritage Holding I ApS som administrations-

selskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samle-
de selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Nertstiende parter
Ejerforhold

Folgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller minimum
5 % af selskabskapitalen:

Heritage Holding I ApS, Orestads Bouldevard 55 A, 2300 Kebenhavn S
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