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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
BOCAJ og BOKAJ Holding ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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 - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillerad, den 7. juni 2017

Direktion:

Jakob Mogens Evart Jacob Morten Carl Jacobsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i BOCAJ og BOKAJ Holding ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BOCAJ og BOKAJ Holding ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet 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 - 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig 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 ars-
regnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd 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. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, 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 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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen 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 ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 7. juni 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Henrik Briinings
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at drive virksomhed som moderselskab for selskaber der ejer og
udvikler ejendomme i Kgbenhavn og omegn samt al virksomhed, som efter direktionens sken er
beslagtet hermed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er pavirket af omkostninger ved salg af datterselskab.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2016 2015
kr. kr.
RESULTAT AF KAPITALANDELE | DATTERVIRKSOMHEDER........ -2.188.388 3.099.391
Eksterne omKkoStNiNGer.....o.vviiiitiiiiriiiriiieinereneeaennees -326.622 -146.452
DRIFTSRESULTAT ... .eitiiiiiiiiiiiiiiereeneeeeneeneeneeneaneeneenens -2.515.010 2.952.939
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s 1 55.004 0
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen. -96.569 -43.416
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiieieieieieeieeieeieeneeneanens -2.556.575 2.909.523
Skat af Arets resUltat.......oc.eueueeeeieienineieieieeeeeeeeeeaenenanns 2 0 7.862
ARETS RESULTAT . ...ouiinitiiiiiieieeeteeeteeereeneeerneneeneanennas -2.556.575 2.917.385
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Ekstraordinaert udbytte.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiii e 12.000.000 0
Henlaeggelser til reserve for nettoopskrivning efter indre
VaEIrdiS MELOAE. ..ttt et eeeeeaeas -14.351.300 3.099.391
Anvendt af tidligere ars overskud........ccovveininiiiniinenennenen., -205.275 -182.006

FALT o -2.556.575 2.917.385
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2016

kr.
Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccoevviiviiiiiiinninann... 5.380.828
Finansielle anlaegsaktiver.........ccccevviiiiiiiiiiiiiiiiniiinnnnnnn.. 3 5.380.828
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 5.380.828
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 2.309.066
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii i e ieeeaeas 2.309.066
] [ (=) P 1.219.816
OMSZETNINGSAKTIVER. ......oitiiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeneeenes 3.528.882

AKTIVER. ... 8.909.710

2015
kr.

20.732.128
20.732.128

20.732.128

2.500
2.500

0

2.500

20.734.628
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER Note

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode..........
Overfart overskud........c.ooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees 4
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieenenns
Leverandarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
Geeld til associerede virksomheder........cccoeveviiiiiiiiininnnnnn...
ANden gald...coinneiiii i e et e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiiiiitiiiiiiiiieeieeieeieeieeieenenen

PASSIVER. ...

Eventualposter mv. 5

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6

2016
kr.

80.000
5.300.828
-732.647

4.648.181

0
1.051.686
0
2.709.835
500.008
4.261.529

4.261.529

8.909.710

10

2015
kr.

80.000
19.652.128
-527.372

19.204.756

1.465

0

411.189
1.097.218
20.000
1.529.872

1.529.872

20.734.628
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NOTER
2016 2015 Note
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter 1
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae, 55.004 0
55.004 0
Skat af arets resultat 2
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 0 -7.862
0 -7.862
Finansielle anlaegsaktiver 3
Kapitalandele i
dattervirksomhed-
er
KOSEPris 1. JAnUAr 2076, ...ceiieiiiiettieeeiiieeeeeaeainneeeeeeeessnsneeeesssnnnseeseesanns 1.080.000
F N T o= S PP PP -1.000.000
Kostpris 31. december 2016........ccueitiiitinneinntianteeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneens 80.000
Opskrivninger 1. JanUAr 2016, ... .ciiieiieitiiiiteeiieeeiieeteireeteiaeerenasesenaeenns 19.652.128
Udloddet resultat.....ooneiineii i et ee e e e eeeeas -5.471.878
Arets TESUILAL .vvvvieeiteii e e e e e e et e e e eaeeaeaeanas -428.196
Arets OPSKIIVIINGEL ....vuin it e e -8.451.226
Opskrivninger 31. december 2016........cccueiiiiiiiiiiiniiniiiierieeneaneennnes 5.300.828
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccccvevieiiiiiiiiinnnennnennnnn. 5.380.828
Kapitalandele i dattervirksomheder (kr.)
Navn og hjemsted Egenkapital Arets resultat Ejerandel

Kypergaarden ApS, Hillerad......................... 5.380.828 -200.157 100 %
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NOTER
Egenkapital
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter
Selskabs- indre vaerdis Overfort Forslag til
kapital metode overskud udbytte l alt
Egenkapital 1. januar 2016...... 80.000 19.652.128 -527.372 0 19.204.756
Forslag til arets
resultatdisponering............... -14.351.300 -205.275 12.000.000 -2.556.575
Udbetalt ekstraordinaert
udbytte.....oooiiiiiiiiiiiiiiien -12.000.000 -12.000.000
Egenkapital 31. december
2016..cueeieiieiiiiiieeineeineenns 80.000 5.300.828 -732.647 0 4.648.181

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har i forbindelse med salg af datterselskabet Jagtvej 101 ApS, overfor kgber afgivet
huslejegaranti, saledes at Bocaj & Bokaj Holding ApS garantere en arlig husleje pa minimum
2,6 - 2,7 mio. i arene 2017, 2018 og 2019.

Haeftelse i sambeskatningen

Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering
af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udger O t.kr. pr. balancedagen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Anparterne i datterselskabet Kypergaarden ApS, hvor den bogfarte veerdi pr. 31. december
2016 andrager kr. 5.380.828, er pantsat til BRF Kredit A/S, til sikkerhed for Kypergaarden
ApS's geeld til BRF Kredit A/S.

Af selskabets likvider star tkr. 50 pa en deponeringskonto.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for BOCAJ og BOKAJ Holding ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Resultatopggrelsens opstillingsform er tilpasset selskabets aktivitet som et holdingselskab.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

| moderselskabets resultatopgarelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis
metode.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende
vaerdi af positiv eller negativ goodwill.

Ved kgb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden med omvurdering af alle identificerede aktiver
og forpligtelser til dagsvaerdi pa overtagelsesdagen. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af handler pa
et aktivt marked, alternativt beregnet ved anvendelse af almindeligt accepterede
vaerdiansaettelsesmodeller. Ved beregning af dagsvaerdi pa investeringsejendomme er gjort anvendelse
af en discounted cash flow model pa baggrund af tilbagediskontering af den fremtidige indtjening.
Driftsmidler er opfert til dagsvaerdi pa baggrund af indhentede valuarvurderinger, som bygger pa en
samlet vurdering af maskinparken.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger anskaffelsesvaerdien.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke tilknyttede virksomheders underbalance.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



