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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Sagax Holding 1 ApS for regnskabs-
aret 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: ‘

/
________________________________________________________________________ U

Larsen avid Gustav Mindus
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Sagax Holding 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sagax Holding 1 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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
fortseette 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 haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, 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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhasngige revisors revisionspategning

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 vassentlig
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 oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa

det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfore, 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 tidsmeaessige 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 lzese 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 kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte 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.

Kabenhavn, den 1. maj 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

S VA

Kaare Kristensen Lendorf /
statsaut. revisor



Sagax Holding 1 ApS
Arsrapport 2016

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Sagax Holding 1 ApS

Adresse, postnr., by c/o Lea Ejendomspartner A/S, Kobbervej 8, 2730 Herlev
CVR-nr. 356697 52

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 gje og udleje fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens omsaetning i 2016 udger 6.294.110 kr. mod 6.252.156 kr. sidste ar. Resultatopge-
relsen for 2016 udviser et overskud pa 3.210.222 kr. mod 2.633.665 kr. sidste ar, og virksomhedens
balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 22.435.914 kr.

Begivenheder efter balancedagen

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

AN
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Resultatopgerelse

Note

kr.

Lejeindtaegter
Driftsomkostninger
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Afskrivninger pa materielle anlazgsaktiver

Resultat fer finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Sagax Holding 1 ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
6.294.110 6.252.156
513.924 -114.731
-733.387 -693.391
6.074.647 5.444.034
-601.972 -601.972
5.472.675 4.842.062
204.119 145.899
-1.5693.272 -1.614.444
4.083.522 3.373.517
-873.300 -739.852
3.210.222 2.633.665
3.210.222 2.633.665
3.210.222 2.633.665
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Balance

Note

~ =

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlazgsaktiver
Grunde og bygninger

Anlaegsaktiver i alt

Omsaztningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overkurs ved emission
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

Sagax Holding 1 ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
70.470.994 70.399.614
70.470.994 70.399.614
70.470.994 70.399.614
7.487.668 4.313.419
2.139.964 2137.11
152,553 0
9.780.185 6.450.530
391.138 271.067
10.171.323 6.721.597
80.642.317 77.121.211
51.000 51.000
14.537.462 14.537.462
7.847.452 4.637.230
22.435.914 19.225.692
1.146.378 776.218
1.146.378 776.218
41.608.696 42.344.680
11.168.374 11.168.374
52.777.070 53.513.054
900.000 900.000
930.058 5.636

0 403.708

740.926 587.214
1.711.971 1.709.689
4.282.955 3.606.247
57.060.025 57.119.301
80.642.317 77.121.211
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgoerelse

Overkurs ved
Kr. Selskabskapital emission  Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2016 51.000 14.537.462 4.637.230 19.225.692
Overfort, jf. resultatdisponering 0 0 3.210.222 3.210.222
Egenkapital
31. december 2016 51.000 14.537.462 7.847.452 22.435.914
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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 restveaerdier pA materielle aktiver. Selskabet har in-
gen vaesentlige restvaerdier pa materielle aktiver. £ndringen foretages derfor alene med fremadret-
tet virkning som en aendring af regnskabsmaessigt sken og har ingen effekt for egenkapitalen.

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

Bortset fra ovenstaende samt nye og éendrede praesentations- og oplysningskrav som felge 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.

Preesentationsvaluta

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

Lejeindtaegter

Huslejeindtaegter omfatter indtaegter fra udlejning af selskabets ejendomme beliggende i henholdsvis
Hillerad og Alborg.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

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

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlazgsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa foelgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 100 ar
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerel-
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 med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbeveaegelser. Aktuel
og udskudt skat vedrorende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver omfatter grunde og bygninger. Materielle anlaegsaktiver males til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Der foretages nedskrivningstest pa materielle anlaegsaktiver, safremt der er indikationer for vaerdifald.
Nedskrivningstesten foretages for hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Aktiverne
nedskrives til det hejeste af aktivets eller aktivgruppens kapitalvaerdi og nettosalgspris
(genindvindingsvaerdi), safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veaerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefoeljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefoljerne base-
res primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefolje.

Selskabsskat

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

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Hensaettelse til udskudt skat beregnes med 22% af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier bortset fra midlertidige forskelle, som opstar pa
anskaffelsestidspunktet for aktiver og forpligtelser, og som hverken pavirker resultat eller skatte-
pligtige indkomst, samt midlertidige forskelle pa skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedra-
rer indtaegter i efterfolgende regnskabsar.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 681.739 667.654
Andre finansielle omkostninger 911.533 946.790
1.593.272 1.614.444

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 503.140 403.708
Arets regulering af udskudt skat 370.160 336.144
873.300 739.852

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og
kr. bygninger
Kostpris 1. januar 2016 71.427.993
Tilgang i arets lob 673.352
Kostpris 31. december 2016 72.101.345
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 1.028.379
Arets afskrivninger 601.972
Af- og nedskrivninger 31. december 2016 1.630.351
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 70.470.994

11
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Noter
kr. 2016 2015
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Anparter, 51 stk. anom. 1.000,00 kr. 51.000 51.000
51.000 51.000
Langfristede geaeldsforpligtelser
Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2016 naaste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 42.508.696 900.000 41.608.696 38.008.696
Geeld til tilknyttede
virksomheder 11.168.374 0 11.168.374 0
53.677.070 900.000 52.777.070 38.008.696

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 42.509 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udger 70.470.

Neaertstaende parter

Sagax Holding 1 ApS' naertstdende parter omfatter folgende:
Bestemmende indflydelse

Neertstaende part Bopal/Hjemsted

Grundlag for

bestemmende indflydelse

SAGAX Real Estate ApS
CVR-nr. 35 66 97 44

Kobbervej 8 2730 Herlev

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Kapitalbesiddelse

Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

AB Sagax Stockholm

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

rapporter/
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