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Arsrapport 2015

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31
december 2015 for Ejendomsselskabet New York Amager ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2015.

Det er endvidere min opfatteise, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 31. maj 2016
Direktion:
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Den uafhaengige revisors erklaringer
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet New York Amager ApS

Pategning pa rsregnskabet

Vihar revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet New York Amager ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfgrer revisio-
nen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formé&let hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmassige sken er rimelige samt den samlede prasentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillg til den udferte revision af drsregnskabet. Det er p& denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 31. maj 2016

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

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er erhvervelse, salg og udlejning af fast ejendom samt dermed beslagtet virksom-
hed.

Usadvanlige forhold som har pavirket drsregnskabet

Der er igangsat en ombygning af den ene halvdel af selskabets ejendom. Efter moderniseringen gnskes
den anden halvdel af ejendommen udstykket. P3 tidspunktet for regnskabsaflaeggelsen er der ikke
opnéet godkendelse af udstykningen, men godkendelsen forventes i gbet af 2016. Som resultat af
moderniseringen har selskabet i regnskabsarene 2014 og 2015 ikke genereret overskud. Det er
forventningen, at den ombyggede andel af ejendommen er fuld funktionsdygtig og udlejet i 2. kvartal af
2016, og at selskabet som falge heraf vil vaere overskudsgivende i 2016. Der henvises endvidere til
note 2 for omtale heraf.

Going concern

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at selskabets kreditinstitut fortsat vil stille den ngdvendige
finansiering og likviditet til radighed i form af bankkredit til finansiering af de ngdvendige investeringer
til faerdiggerelse af ombygningen. Der er foretaget de nadvendige foranstaltninger til at sikre
tilstraekkelige kreditrammer, ligesom den fortsatte drift understettes af moderselskabet. Der henvises
endvidere til note 2 for omtale heraf.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2015 udviser et underskud pa -5.302.727 kr. mod -1.477.371 kr.
sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31. december 2015 udviser en negativ egenkapital pa
-6.700.098 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets udlgb ikke indtruffet betydningsfulde handelser.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note kr.

Bruttotab
3 Personaleomkostninger
Dagsvaerdiregulering af gald vedrerende
investeringsejendomme
Resultat af primeaer drift
4 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
5 Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Ejendomsselskabet New York Amager ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
-4,483.576 -566.890
0 0
-119.817 -214.689
-4.603.393 -781.579
-2.163.995 -1.147.499
-6.767.388 -1.929.078
1.464.661 451.707
-5.302.727 -1.477.371
-5.3020727 -1.477.371
-5.302.727 -1.477.371
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Balance

Not

=

e
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kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Investerings-ejendomme

Anlagsaktiveri alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Udskudte skatteaktiver
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geald til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Gaeldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Usadvanlige forhold
Sikkerhedsstillelser

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Neartstaende parter

Ejendomsselskabet New York Amager ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
143.422.257 100.261.491
143.422.257 100.261.491
143.422.257 100.261.491

1.867.645 451.707
9.393.106 2.003.754
46.116 0
11.306.867 2.455.461
3.744.793 3.376
15.051.660 2.458.837
158.473.917 102.720.328
80.000 80.000
-6.780.098 -1.477.371
-6.700.098 -1.397.371
50.168.365 52.816.907
50.168.365 52.816.907
2.779.015 2.758.493
84.912.010 24.650.585
3.489.610 848.691
19.495.251 22.873.035
4.329.764 169.988
115.005.650 51.300.792
165.174.015 104.117.699
158.473.917 102.720.328
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Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

Ejendomsselskabet New York Amager ApS

Arsrapport 2015

Selskabskapital Overfert resultat | alt
80.000 -1.477.371 -1,397.371

0 5. 302727 -5.302.727

80.000 -6.780.098 -6.700.098




Ejendomsselskabet New York Amager ApS
Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet New York Amager ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Rapporteringsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter. Nettoomsaetningen indregnes, nar de samlede indtaegter
kan opgeres palideligt, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele, herunder betalinger, vil
tilga selskabet.

Bruttotab

Posterne nettoomsaetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtagter er med
henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration af selskabet og selskabets ejendomme
m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

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

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder 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 geeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tilleg i henhold til de galdende satser for rentetillaeg til
administrationsselskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Omkostninger der tilfgrer en inve-
steringsejendom nye eller forberede egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet, og som derved
forbedre ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der
ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen
under andre eksterne omkostninger. Investeringsejendomme méles ejendom for ejendom til en skennet
dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsverdiregulering
af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige pen-
gestremme for investeringsejendommen. Gald vedrerende investeringsejendomme indregnes ligeledes
til dagsvaerdi med indregning af verdireguleringen i resultatopggrelsen under posten dagsveerdire-
gulering af gaeld vedrerende investeringsejendomme.

Investeringsejendomme under opfersel males til kostpris, indtil ejendommen er funktionsdygtig som
investeringsejendom. Herefter pabegyndes maling til dagsvaerdi. Investeringsejendomme overferes til
projektejendomme, nér disse i vaasentligt omfang ombygges eller renoveres med henblik pa salg.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedeqgdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse p& individuelt nive-
au, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefgljerne baseres pri-
meert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets risikostyringspo-
litik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfarin-
ger.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vardi af tilgodehavender 0g nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Likvider

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

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.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er op-
staet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pd resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfzel-
de, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méles udskudt
skat pad grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser, som ikke vedrgrer investeringsejendommen, indregnes ved laneoptagelse
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Rentebaerende geeld ma-
les efterfplgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af den effektive rente. Léneumkostninqer, her-
under kurstab, indregnes som finansieringsomkostninger i resultatopggrelsen over lanets Ipbetid.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til nettorealisationsvaerdien.

Usadvanlige forhold

Der er igangsat en ombygning af den ene halvdel af selskabets ejendom. Efter modernisteringen gnskes
den anden halvdel af ejendommen udstykket. Pa tidspunktet for regnskabsaflaeggelsen er der ikke
opnaet godkendelse af udstykningen, men godkendelsen forventes i lpbet af 2016. Som resultat af
moderniseringen har selskabet i regnskabsarene 2014 og 2015 ikke genereret overskud. Det er for-
ventningen, at den ombyggede andel af ejendommen er fuld funktionsdygtig og udlejet i 2. kvartal af
2016, og at selskabet som folge heraf vil vaere overskudsgivende i 2016. Selskabets fortsatte drift er
betinget af, at selskabets kreditinstitut fortsat vil stille den nedvendige finansiering og likviditet til ra-
dighed i form af bankkredit til finansiering af de ngdvendige investeringer til faerdiggerelse af ombyg-
ningen. Der er foretaget de nedvendige foranstaltninger til at sikre tilstraekkelige kreditrammer, ligesom
den fortsatte drift understattes af moderselskabet. Ledelsen har som felge heraf aflagt regnskabet ud
fra en forudsaetning om going concern.

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2015 2014

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 858.334 511.043

Andre finansielle omkostninger 1.305.661 636.456

2.163.995 1.147.499

Skat af arets resultat

Arets requlering af udskudt skat -1.590.012 -451.707

Regulering af skat vedrerende tidligere &r -1.989 0

Andring af skatteprocent 127.340 0
-1.464.661 -451.707

Materielle anlagsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2015 100.261.491
Tilgang i arets lgb 43.160.766
Kostpris 31. december 2015 143.422.257
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 143.422.257

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrarende materielle anlaegsaktiver henvises til note9,

Investeringsejendommen beliggende i Gullfossgade/Artellerivej er ikke verdireguleret i aret. Ejendom-
men er anskaffet i 2014 og er under opfersel og males som felge heraf til kostpris, indtil ejendommen er
funktionsdygtig, i overensstemmelse med arsregnskabslovens regler.

Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes de seneste 2 ar:

kr. 2015 2014
Saldo primo 80.000 80.000
80.000 80.000

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede galdsforpligtelser forfalder 38.687 t.kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 52.947 t.kr., er der afgivet pant i selskabets
investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 143.422 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 100.000 t.kr..der giver pant i ovenstdende
investeringsejendom. Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for selskabets bankgeald der pr. 31.
december 2015 udger 84.912 t.kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
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 ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat
fra og med indkomstdret 2014 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Neartstaende parter

Ejendomsselskabet New York Amager ApS' nartstaende parter omfatter folgende:

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirk-
Modervirksomhed Hjemsted somhedens koncernregnskab

Benjamin Capital ApS Vedbeek Strandvej 494, Erhvervsstyrelsen
2950 Vedbak
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