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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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

Andreas Jakobsen Anders Holme Ivan Allentoft

Formand
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til kapitalejerne i Heritage Ejendomsinvest II A/S

Vi har revideret arsregnskabet for Heritage Ejendomsinvest II 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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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

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 I1 A/S
Orestads Boulevard 55 A
Kebenhavn S
CVR-nr.: 344721 81
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Andreas Jakobsen, Formand
Anders Holme
Ivan Allentoft
Direktion Anders Holme
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Heritage Ejendomsinvest II A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
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

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsetning, 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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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

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.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar 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-
fares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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) fastsattes ejendom
for ejendom.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foresléet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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.

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 %.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangverende ar-
bejder, omstruktureringer med videre. Hensatte forpligtelser indregnes, nér selskabet som folge af en tid-
ligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtel-
sen vil medfere et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser méles til nettorealisationsvardi eller til dagsveardi, hvor opfyldelse af forpligtelsen
forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperioden pa 1-5 ar.
De hensatte forpligtelser males til nettorealisationsvaerdi og indregnes pa baggrund af erfaringerne med
garantiarbejder. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud over 1 ar fra balancedagen tilbagedis-
konteres med den gennemsnitlige obligationsrente.

Ved erhvervelse af virksomheder indgér hensattelser til omstruktureringer i den overtagne virksomhed i
det omfang, de er besluttet senest pa overtagelsestidspunktet i opgerelsen af anskaffelsessummen og der-
med i goodwill eller koncerngoodwill.

Nar det er sandsynligt, at de totale omkostninger vil overstige de totale indteegter pa et igangvearende ar-
bejde for fremmed regning, hensettes det samlede tab, der mé péregnes pa entreprisen. Hensettelsen ind-
regnes som omkostning under produktionsomkostninger.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

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

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

2015 2014

Note kr. kr.

Bruttotab -155.751 313.299

2 Verdiregulering af investeringsejendomme -64.254 -14.851

Driftsresultat -220.005 298.448

3 Andre finansielle indtaegter 132 4.899

4  @vrige finansielle omkostninger -178.469 -180.476

Resultat for skat -398.342 122.871

5 Skat af érets resultat 115.913 -55.666

Arets resultat -282.429 67.205
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 67.205

Disponeret fra overfort resultat -282.429 0

Disponeret i alt -282.429 67.205
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2015 2014
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
6 Investeringsejendomme 9.350.000 9.350.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 9.350.000 9.350.000
Anlzgsaktiver i alt 9.350.000 9.350.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 6.000 12.000
Andre tilgodehavender 48.444 160.464
Tilgodehavender i alt 54.444 172.464
Oms=tningsaktiver i alt 54.444 172.464
Aktiver i alt 9.404.444 9.522.464
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Balance 31. december

Passiver
2015 2014
Note kr. kr.
Egenkapital
7  Virksomhedskapital 900.000 900.000
8 Overfort resultat 2.622.693 2.905.122
Egenkapital i alt 3.522.693 3.805.122
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 887.312 1.003.225
Andre hensatte forpligtelser 400.000 0
Hensatte forpligtelser i alt 1.287.312 1.003.225
Gealdsforpligtelser
9 Geld til realkreditinstitutter 2.814.901 2.955.550
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.814.901 2.955.550
Kortfristet del af langfristet geeld 203.818 201.138
Geeld til pengeinstitutter 34.828 279.897
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 126 12.805
Geeld til tilknyttede virksomheder 42.495 0
Anden geld 1.498.271 1.264.727
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.779.538 1.758.567
Gezldsforpligtelser i alt 4.594.439 4.714.117
Passiver i alt 9.404.444 9.522.464

10 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

11 Neertstaende parter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i at investere i fast ejendom.

2015 2014
kr. kr.
2.  Verdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering, realkreditlan -64.254 -14.851
-64.254 -14.851
3.  Andre finansielle indtaegter
Renter, tilgodehavender fra salg og tjenesteydelse 132 0
Renter, tilknyttede virksomheder 0 4.899
132 4.899
4.  Ovrige finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 9.822 1.010
Andre renteomkostninger 168.647 179.466
178.469 180.476
5.  Skat af drets resultat
Arets regulering af udskudt skat -115.913 55.666
-115.913 55.666
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2015 31/12 2014

kr. kr.

6. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2015 6.343.600 6.343.600
Kostpris 31. december 2015 6.343.600 6.343.600
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2015 3.006.400 3.006.400
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2015 3.006.400 3.006.400
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015 9.350.000 9.350.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. 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 pd baggrund af ekster-
ne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Ved fastsaettelsen af markedsverdien (bogfert verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 5,62
Hgjeste atkastprocent 5,75
Laveste afkastprocent 5,50
Folsomhedsanalyse:

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

7.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 900.000 900.000
900.000 900.000

Aktiekapitalen bestar af 900 aktier a 1.000 kr. og multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i klasser.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2015 31/12 2014
kr. kr.
8.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2015 2.905.122 2.837.917
Arets overforte overskud eller underskud -282.429 67.205
2.622.693 2.905.122
9.  Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 3.018.719 3.156.688
Heraf forfalder inden for 1 ar -203.818 -201.138
2.814.901 2.955.550
Andel af geeld, der forfalder efter 5 &r 0 0
10. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 3.019 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2015 udger 9.350 t.kr.
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.750 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.
11. Neertstiende parter

Ejerforhold

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

Andreas Jakobsen, @restads Boulevard 55, 2300 Kagbenhavn S
Anders Holme, Borsholmvej 4, 3100 Hornbeaek
Ivan Allentoft, Schlegels Alle 11, 4. tv., 1807 Frederiksberg C
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