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E £jendomsselskabet Amerikave) 21 ApS
Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Amerikave) 21
ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges | overensstemmelse med arsregnskabsloven

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Kebenhavn, den 31. maj 2017
Direktion:
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Amerikavej 21 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Amerikavej 21 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
hangige 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 gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis

er tilstreekkeligt 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 érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet 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
gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hegj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 gzldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opstd 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 gkonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, 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 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, sgmt om
de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige 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 opniede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmazrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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 l@se ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 hen-
hold til drsregnskabsloven.

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

Aarhus, den 31. maj 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 78Q2 28
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn

Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision
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Ejendomsselskabet Amerikavej 21 ApS
c/o Benjamin Capital ApS, Strandvejen 125, 1., 2900
Hellerup

35806008

12. marts 2014
Kebenhavn

1. januar - 31. december

Johnny Laursen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Vaerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er keb, salg og udlejning af fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 12.294.901 kr. mod 16.224.534
kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa
77.794.934 kr.

Arets resultat er pavirket af, at selskabets investeringsejendom i aret er reguleret til en dagsvaerdi pa
129 mio. kr., svarende til en dagsvardirequlering pa 9 mio. kr. i arsregnskabet for 2016.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Resultatet er i overensstemmelse med ledelsens forventning.

Begivenheder efter balancedagen

Selskabet har efter regnskabsarets afslutning afhandet ejendommen pr. 1. april 2017.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr. 2016 2015
Bruttofortjeneste 6.778.621 8.175.054
Dagsvardirequlering af investeringsejendomme 8.600.000 12.574.340
Dagsveerdirequlering af gald vedrerende

investeringsejendomme 0 75.050

Resultat fgr finansielle poster 15.378.621 20.824.444

2 Finansielle indtzgter 1.379.614 1.063.514

Finansielle omkostninger -995.585 -987.621

Resultat for skat 15.762.650 20.900.337

3 Skat af arets resultat -3.467.749 -4.675.803

Arets resultat 12.294.901 16.224.534
Forslag til resultatdisponering

Overfert resultat 12.294.901 16.224.534

12.294.901 16.224.534




EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

™~

kr.

AKTIVER

Anlazgsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiveri alt

Omsetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Gald til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geald

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

Ejendomsselskabet Amerikavej 21 ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
128.600.000 120.000.000
128.600.000 120.000.000
128.600.000 120.000.000
39.571.415 25.005.152
285.885 225.709
39.857.300 25.230.861
39.857.300 25.230.861
168.457.300 145.230.861
80.000 80.000
77.714.934 65.420.033
77.794.934 65.500.033
6.843.627 4,233.328
6.843.627 4.233.328
61.874.371 62.366.187
61.874.371 62.366.187
486.970 478.364
18.331.166 9.305.467
185.222 21.712
857.450 1.174.536
2.083.560 2.151.234
21.944.368 13:131.313
83.818.739 75.497.500
168.457.300 145.230.861
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

Kr. Anpartskapital Overfert resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2016 80.000 65.420.033 65.500.033
Arets resultat 0 12.294.901 12.294.901

Egenkapital 31. december 2016 80.000 77.714.934 77.794.934
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Amerikavej 21 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medfarer fglgende andringer til indregning og méling for gald vedrerende investeringsejendomme.

Geld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
gzlden malt til dagsvaerdi. | henhold til overgangsbekendtgarelsens § 1 kan dagsvaerdi i henhold til
seneste arsrapport fer overgang til de nye regler anvendes som ny kostpris.

Sammenligningstal er ikke tilpasset den @ndrede regnskabspraksis.

Bortset fra ovenstdende samt nye og @ndrede prasentations- og oplysningskrav som falge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er rsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsetning

Nettoomsaetning omfatter huslejeindtagter. Nettoomsatningen indregnes, nar de samlede indtagter
kan opgeres pélideligt, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele, herunder betalinger,
vil tilga selskabet.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, &ndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning opfert under aktiver, andre driftsindtagter og eksterne omkostninger
med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofor-
tjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primare aktivitet,
der er afholdt i drets lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af rets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

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).

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 tillg i henhold til de geldende satser for rentetillag til administra-
tionsselskabet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Omkostninger der tilferer en investe-
ringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet, og som derved
forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillagges kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der
ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen
under andre eksterne omkostninger. Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en sken-
net dagsvaerdi, og arets vaerdirequlering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsverdiregule-
ring af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige afkast
for investeringsejendommen.

Investeringsejendomme overferes til projektejendomme, nar disse i vaesentligt omfang ombygges
eller renoveres med henblik pa salg.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. 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 vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa historis-
ke tabserfaringer.

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

Likvider

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

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er op-
stdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfelde, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males ud-
skudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
4ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved Ianoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | fin-
ansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasing-
kontrakter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

12
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Noter

kr.

Finansielle indtazgter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets requlering af udskudt skat

Materielle anleegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016
Kostpris 31. december 2016

Verdireguleringer 1. januar 2016
Arets opskrivning

Verdireguleringer 31. december 2016
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2016

Ejendomsselskabet Amerikavej 21 ApS
Arsrapport 2016

2016 2015
1.379.614 1.063.514
1.379.614 1.063.514

857.450 1.174.536
2.610.299 3.501.267
3.467.749 4.675.803

Investerings-
ejendomme

107.425.660
107.425.660

12.574.340
8.600.000

21.174.340
128.600.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 8.

Selskabets investeringsejendom er beliggende pd Amerikavej 21, Kebenhavn K. Ejendommen har et

areal i henhold til BBR pad 7.262 m2.

Selskabets ejendom er vardiansat til 129 mio. kr. Vardiansattelsen er baseret pa aftale om salg af

ejendommen pr. 1. april 2017.

Langfristede geldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 60.070 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Laursen Holding af 28. oktober 2013 ApS som admini-
strationsselskab og hafter solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat
fra og med indkomstaret 2014 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa 62.361 t.kr., er der afgivet pant i selskabets
investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 129 mio. kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 25.000 t.kr. der giver pant i ovenstdende investerings-
ejendom. Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for selskabets bankgald der pr. 31. december
2016 udger 18.331 t.kr.

Nertstdende parter
Ejendomsselskabet Amerikavej 21 ApS' naertstaende parter omfatter fglgende:

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-

Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab
Laursen Holding af 28. oktober 2013 Vedbak Strandvej 494, Erhvervsstyrelsen
ApS 2950 Vedbak
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