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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for PFA Islands Brygge ApS
for regnskabséaret 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 redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 11. maj 2017
Direktion:

______________________________________________________________ /A

Mikael Arne Fogemann Vibeke Markussen

formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i PFA Islands Brygge ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for PFA Islands Brygge ApS for regnskabséaret 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 ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
hazngige 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 avrige 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 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 hej 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. Haj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfares 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 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 ekonomiske 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 gaeldende 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 tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

Opnaér 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige 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 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 gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfare, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, 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 everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige 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 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.

Aarhus, den 11. maj 2017

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

Mads Meldgaard
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 93.977 t.kr. mod et underskud pa
5.183 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa
87.539 t.kr.

Arets resultat er pavirket positivt af en dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme pa 121.888
t.kr. for skat, svarende til 95.072 t.kr. efter skat.

Begivenheder efter balancedagen
Virksomheden har i forbindelse med ejerskifte indfriet sin bank- og realkreditgeaeld primo januar 2017.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
2 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

PFA Islands Brygge ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
1.670.212 -4.483.576
121.887.602 0
123.557.814 -4.483.576
-3.096.512 -2.163.995
120.461.302 -6.647.571
-26.483.588 1.464.661
93.977.714 -5.182.910
93.977.714 -5.182.910
93.977.714 -5.182.910




EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

~Noo, =

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver
Tilgodehavender

Udskudte skatteaktiver
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Gaeld til banker

Leverandarer af varer og tjenesteydelser

Gaeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

PFA Islands Brygge ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
328.200.000  143.422.257
328.200.000 143.422.257
328.200.000 143.422.257

0 1.794.054

2.741.866 9.393.106
39.791 46.116
2.781.657 11.233.276
429.003 3.744.793
3.210.660 14.978.069
331.410.660 158.400.326
80.000 80.000
87.458.531 -6.519.183
87.538.531 -6.439.183
24.969.932 0
24.969.932 0
0 49.833.859

0 49.833.859
49.851.416 2.779.015
159.919.356 84.912.010
0 3.489.610

3.119.208 19.495.251
6.012.217 4.329.764
218.902.197 115.005.650
218.902.197 164.839.509
331.410.660  158.400.326
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

Kr. Anpartskapital  Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2016 80.000 -6.519.183 -6.439.183
Arets resultat 0 93.977.714 93.977.714
Egenkapital 31. december 2016 80.000 87.458.531 87.538.531
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PFA Islands Brygge ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medferer folgende andringer til indregning og maling for gazld vedrerende investeringsejendomme.

Geeld til finansiering af investeringsejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
geelden malt til dagsveerdi.

Den akkumulerede virkning af ovenstédende aendringer udger en reduktion af arets resultat for skat
med 231 t.kr. Arets skat af praksiseendringen udger 51 t.kr., hvorefter arets resultat efter skat
reduceres med 180 t.kr. Balancesummen er uandret, mens egenkapitalen pr. 31. december 2016
foreges med 81 t.kr.

Sammenligningstal er tilpasset den &ndrede regnskabspraksis.

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

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter. Nettoomsastningen indregnes, nar de samlede indtaegter
kan opgares palideligt, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele, herunder betalinger,
vil tilga selskabet.

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, andre eksterne omkostninger og andre indtaegter med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste-
/bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lab, herunder omkostninger til administration af selskabet og selskabets gjen-
domme m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.



PFA Islands Brygge ApS
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfores 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).

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Omkostninger der tilfarer en inve-
steringsejendom nye eller forberede egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet, og som derved
forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der
ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen
under andre eksterne omkostninger. Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skan-
net dagsvaerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsveerdiregu-
lering af investeringsejendomme.

Investeringsejendomme under opfersel males til kostpris, indtil ejendommen er funktionsdygtig som
investeringsejendom. Herefter pabegyndes maling til dagsveerdi. Investeringsejendomme overfores til
projektejendomme, nar disse i vaesentligt omfang ombygges eller renoveres med henblik pa salg.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau 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 portefeljer, er fastsat baseret pa historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefalje.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

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

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrarende skattemassigt ikke afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa 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 vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, 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.
Zndring i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser, indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. Rentebaerende gaeld méales efterfalgende til amortiseret kostpris
opgjort pa basis af den effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab, indregnes som
finansieringsomkostninger i resultatopgerelsen over lanets lobetid.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.
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Noter

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat
Regulering af skat vedrerende tidligere ar
AEndring af skatteprocent

Refusion i sambeskatning

Investeringsejendomme

PFA Islands Brygge ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
851.476 858.334
2.245.036 1.305.661
3.096.512 2.163.995
26.763.986 -1.590.012
0 -1.989

0 127.340

-280.398 0
26.483.588 -1.464.661

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

kr.

Dagsveerdi 1. januar
Tilgang

Arets veerdireguleringer
Dagsveerdi 31. december

2016 2015
143.422.257 100.261.491
62.890.141 43.160.766
121.887.602 0
328.200.000 143.422.257

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrerende investeringsejendomme henvises til note 6.

Investeringsejendommen beliggende i Gulifossgade/Artellerivej er vaerdireguleret pa baggrund af
salgsprisen i forbindelse med ejerskifte af selskabet pr. 1. januar 2017.
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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 haefter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat
fra og med indkomstaret 2014 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 100.000 t.kr.,der giver pant i ovenstaende
investeringsejendom. Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for selskabets bankgaeld der pr. 31.
december 2016 udger 159.919 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 49.851 t.kr., er der afgivet pant i selskabets invester-
ingsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 328.200 t.kr.

Naertstaende parter
PFA Islands Brygge ApS' naertstaende parter omfatter folgende:

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-

Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab
Benjamin Capital ApS Vedbaek Strandvej 494, Erhvervsstyrelsen
2950 Vedbaek
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