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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Sagax Real Estate ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2016.

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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 1. maj 2017
Direktion:

A

Pé r Larsen avid Gustav Mindus
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Sagax Real Estate ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sagax Real Estate ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgorelse 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 regnskabs-
aret 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 yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis

er tilstrazkkeligt 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 le-
delsen anser for nedvendig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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 opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gezldende i Danmark, altid vil afdazkke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske be-
slutninger, 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vazsentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfaerer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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.
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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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmazrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa

det revisionsbevis, der er opnéaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laangere 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 begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring 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 vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Kebenhavn, den 1. maj 2017
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

/f//'// ////' //,/\/

Kaare Kristensen Lendorf/
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Sagax Real Estate ApS
Adresse, postnr., by c/o Lea Ejendomspartner A/S
Kobbervej 8, 2730 Herlev

CVR-nr. 3566 97 44
Hjemstedskommune Glostrup

Regnskabsar 1. januar - 31. december
Direktion Peter Larsen

David Gustav Mindus

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Bankforbindelse Swedbank

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at eje kapitalandele i datterselskabet Sagax Holding 1 ApS

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 3.132.196 kr. mod 2.614.597 kr.
sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 22.322.167
kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke
vurderingen af selskabets finansielle stilling.



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note

kr.
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomher
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi
Overfort resultat

Sagax Real Estate ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
-29.750 -19.000
-29.750 -19.000
3.210.222 2.633.665
468 232
-26.391 -6.158
3.154.549 2.608.739
-22.353 5.858
3.132.196 2.614.597
3.210.222 2.633.665
-78.026 -19.068
3.132.196 2.614.597
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Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlazgsaktiver

4 Finansielle anlazgsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER
Egenkapital

5 Selskabskapital
Overkurs ved emission

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi

Overfort resultat

Egenkapital i alt
Geeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Skyldig selskabsskat

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser
7 Neertstaende parter

Sagax Real Estate ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
22.435.914 19.225.692
22.435.914 19.225.692
22.435.914 19.225.692
930.058 11.494
930.058 11.494
10.866 44.516
940.924 56.010
23.376.838 19.281.702
51.000 51.000
14.537.462 14.537.462
7.847.452 4.637.230
-113.747 -35.721
22.322.167 19.189.971
960.218 0
960.218 0
75.703 42.131
18.750 19.000
94.453 91.731
1.054.671 91.731
23.376.838 19.281.702
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016
Overfert, jf. resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2016

Reserve for
nettoopskrivnin

Sagax Real Estate ApS
Arsrapport 2016

Overkurs ved g efter indre Overfort
Selskabskapital emission veerdi resultat lalt
51.000 14.537.462 4.637.230 -35.721 19.189.971
0 0 3.210.222 -78.026 3.132.196
51.000 14.537.462 7.847.452 -113.747 22.322.167
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sagax Real Estate ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser fra klasse C.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-
forer folgende aendringer til indregning og maling for:

Arlig revurdering af restvaerdier pa materielle aktiver.

Der skal fremover foretages arlig revurdering af restvaerdier pa materielle aktiver. Selskabet har in-
gen vaesentlige restveaerdier pa materielle aktiver. /£ndringen foretages derfor alene med fremadret-
tet virkning som en andring af regnskabsmaessigt sken og har ingen effekt for egenkapitalen.

Ovenstaende andring har ingen belabsmaessig effekt for resultatopgerelsen eller balancen for 2016
eller for sammenligningstallene.

Bortset fra ovenstaende samt nye og &endrede praesentations- og oplysningskrav som folge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Monetaere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter balancedagens
valutakurser. Reailiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopgerelsen
under finansielle poster.

Resultatopgerelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lob, herunder omkostninger til administration og revision mv.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgorel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males ved ferste indregning til kostpris og efterfelgende til den for-
holdsmaessige andel af virksomhedernes indre veerdi opgjort efter modervirksomhedens regnskabs-
praksis med fradrag eller tillaeg af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter over-
tagelsesmetoden. Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi males til O kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den
negative indre vaerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmeessige negati-
ve indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beleb under hensatte forpligtel-
ser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke dattervirksom-
hedens underbalance. Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overfares til egenkapita-
len til reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode, i det omfang den regnskabsmaessige
veerdi overstiger anskaffelsesvardien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Ved kab af nye dattervirksomheder eller associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsvaerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til daekning af omkostninger ved besluttede omstrukture-
ringer i den erhvervede virksomhed i forbindelse med kobet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de
foretagne omvurderinger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdizendringer.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisation af kapitalandele eller aendring i regnskabsmeessige skan. Reserven kan ikke ind-
regnes med et negativt belob.

Foreslaet udbytte
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Sagax Real Estate ApS
Arsrapport 2016

Udbytte, som foreslas deklareret for regnskabsaret, praesenteres som en saerskilt post under

egenkapitalen.

kr.

Finansielle omkostninger
Bankgebyrer

Koncernrenter

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af skat vedrerende tidligere ar

Finansielle anlazgsaktiver

2016 2015
3.650 3.727
2.972 2.431

19.769 0
26.391 6.158

0 -5.858
22.353 0
22.353 -5.858

Kapitalandele i
tilknyttede

kr. virksomheder
Kostpris 1. januar 2016 14.588.462
Kostpris 31. december 2016 14.588.462
Veerdireguleringer 1. januar 2016 4.637.230
Andel af arets resultat / Opskriv/Nedskriv 3.210.222
Veerdireguleringer 31. december 2016 7.847.452
Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 2016 22.435.914
Egenkapital Resultat
Navn Retsform Hjemsted Ejerandel kr. kr.
Dattervirk-
somheder
Sagax Holding
1 ApS ApS Herlev 100,00 % 22.435.913 3.210.023
kr. 2016
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Anparter, 51 stk. a nom. 1.000,00 kr. 51.000
51.000
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Noter

Sagax Real Estate ApS
Arsrapport 2016

Virksomhedens anpartskapital har uzendret vaeret 51.000 kr. de seneste 3 ar.

Sikkerhedsstillelser

Selskabet har ikke afgivet sikkerhedsstillelse, kautions-, garantier eller indgaet andre eventualforplig-

telser.

Neertstaende parter

Sagax Real Estate ApS' naertstdende parter omfatter folgende:

Bestemmende indflydelse

Neertstaende part Bopel/Hjemsted

Grundlag for
bestemmende indflydelse

AB SAGAX CVR-nr. 55 65 20 28 Engelbrektsplan 1, 6 tr.,

114 34 Stockholm

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Kapitalbesiddelse

Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

AB Sagax Stockholm

http://www.sagax.se/sv/0
m-Sagax/Finansiell-
information/Finansiella-
rapporter/

12



