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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for Core Bolig IV Kommanditaktieselskab.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven, jf. lov om forvaltere af alternative
investeringsfonde m.v.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrgmme for 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 9. marts 2016

Direktion

Niels Lorentz Nielsen John Badker

Bestyrelse

Carsten Wiggers Pernille Backhausen Anders Ngrregard Larsen
formand

Bjarne Thorup Jesper Andreasen
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Core Bolig IV Kommanditaktieselskab

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Core Bolig IV Kommanditaktieselskab for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, pengestremsopggrelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven, jf. lov om forvaltere af alternative
investeringsfonde m.v.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven, jf. lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v. Ledelsen har end-
videre ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab
uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 og pengestremme for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, jf. lov om
forvaltere af alternative investeringsfonde m.v.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven, jf. lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v., gennem-
lzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tilleeg til den gennemforte revision
af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med &rsregnskabet.

Aalborg, den 9. marts 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Peder Sehested Lund Jesper Wiinholt
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Core Bolig IV Kommanditaktieselskab
Skoubogade 1, 2.
1158 Kobenhavn K
Hjemmeside: www.coreproperty.dk

CVR-nr.: 36 02 08 65
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Komplementar Core Bolig IV Komplementarselskabet ApS

Bestyrelse Carsten Wiggers, formand
Pernille Backhausen
Anders Norregéard Larsen

Bjarne Thorup
Jesper Andreasen
Direktion Niels Lorentz Nielsen
John Badker
Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Skelagervej 1A
9000 Aalborg

Advokat Advokatfirmaet Borge Nielsen
Hasserisvej 174
9000 Aalborg

Pengeinstitut Nykredit Bank A/S
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kebenhavn V
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Hoved- og noggletal

Set over en 2-arig periode kan selskabets udvikling beskrives ved fglgende hoved- og nagletal:

2015 2014
TDKK TDKK

Hovedtal
Resultat
Nettoomsaetning 67.751 9.729
Resultat af ordinaer primaer drift 133.916 17.740
Resultat fer finansielle poster 133.916 17.740
Resultat af finansielle poster -15.254 -2.959
Arets resultat 118.662 14.781
Balance
Balancesum 1.513.421 876.932
Egenkapital 635.604 393.537
Pengestremme
Pengestrgemme fra:
- driftsaktivitet 25.850 3.822
- investeringsaktivitet -655.666 -730.802

heraf investering i materielle anlesegsaktiver -655.666 -730.802
- finansieringsaktivitet 526.192 845.344
Arets forskydning i likvider -103.624 118.364
Nogletal i %
Overskudsgrad 197,7% 182,3%
Afkastningsgrad 8,8% 2,0%
Soliditetsgrad 42,0% 44.9%
Forrentning af egenkapital 23,1% 3,8%

Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings anbefalinger og
vejledning. Der henvises til definitioner i afsnittet om regnskabspraksis.

Selskabet overtog den farste ejendom til drift den 1. august 2014. Hovedtallene for 2014 er derfor ikke
sammenlignelige.
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Beretning

Hovedaktivitet

Kommanditaktieselskabets formal er direkte og indirekte via 100% ejede selskaber at investere i, udvikle,
udleje og administrere udlejningsejendomme i Danmark, primeert med boliger.

Udvikling i dret
Generelt og arets resultat

I lgbet af 1. halvar overtog selskabet de sidste 6 boligejendomme, saledes selskabet nu ejer 12 boligejen-
domme. Selskabet mangler kun at overtage projektejendommen, som forventes faerdig ultimo 2016.

Driften er forlgbet som forventet, og der er hjemtaget realkreditlan til finansiering af de 6 ejendomme.
De samlede lejeindtaegter for dret udgjorde DKK 67,8 mio. og er fortsat pavirket af, at ikke alle ejendom-
mene har veret ejet i hele aret. Arets lejeindtaegter barer preeg af, at de fleste ejendomme er overtaget i 1.
halvar.

Der er en positiv vaerdiregulering pa selskabets ejendomme i 2015. Dagsveerdireguleringerne af ejendom-
mene blev DKK 82,7 mio., siledes at den samlede ejendomsportefalje er veerdiansat til DKK 1.494,1 mio.

pr. 31. december 2015.

Dagsverdiregulering af selskabets prioritetsgeeld er positiv med DKK 9,8 mio. mod en negativ regulering i
2014 pa DKK 12,2 mio.

Arets resultat blev DKK 118,7 mio., hvilket svarer til en forrentning af egenkapitalen med 23,1%. Resultatet
anses for meget tilfredsstillende.

Egenkapital og aktiekurs

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2015 DKK 635,6 mio. Net Asset Value kan pa baggrund heraf
beregnes til DKK 63.675 pr. aktie.

Udbytte

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at der udbetales udbytte pd DKK 2.000 pr. aktie, svarende til
i alt TDKK 19.964.

Udviklingen i det danske ejendomsmarked

Priserne pa danske boligudlejningsejendomme i Kgsbenhavn og Aarhus har veeret stigende i det forlgbne &r.
Prisudviklingen har veeret drevet af udenlandske investorer, der gnsker at kabe danske boligejendomme,
samt lave renter og stigende ejerlejlighedspriser. Udviklingen er ogsa understottet af en god udvikling i
dansk gkonomi.

_
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Beretning

Udvikling i leje og tomgang

Der har vaeret en begraenset tomgang i selskabets ejendomme. Tomgangen har primaert vaeret relateret til
lejligheder pa ejendommen Lyngbyvej 32, som har veeret friholdt til renovering og ejerlejlighedssalg, samt
tomgang pa ejendomme som er taget i drift fra salger.

Tilgodehavender

Lejetilgodehavender var ultimo 2015 TDKK 1.276. Der er hensat TDKK 516 til tab pa debitorer. Der
forventes ikke tab pé debitorer ud over det afsatte belab.

Modernisering, forbedringer og vedligeholdelse af ejendomme

I 2015 er der afholdt vedligeholdelsesomkostninger for DKK 3,3 mio., og der er gennemfort
moderniseringer og forbedringer for DKK 2,5 mio., som er aktiveret pa de enkelte ejendomme.

I ejendommen Lavendelhaven I er der udskiftet vinduer i en del af bebyggelsen og i en del af
Lavendelhaven II er der renoveret karnapvinduer.

P4 ejendommen Lyngbyvej 32 pagar facaderenovering i ejerforeningsregi. Udgifterne betales af den
tidligere ejer. Der er tilkabt franske altaner, og den forste tredjedel er udfert og betalt i 2015. Desuden er

der moderniseret én lejlighed med henblik pa salg.

P4 Guldborgvej har det veeret ngdvendigt at skifte alle varmtvandsbeholdere for at begraense vandskader
ved gennemtaring. De oprindeligt monterede beholdere fra byggeriets start var af meget darlig kvalitet.

Derudover er der generelt i alle ejendomme aktiveret udskiftning af harde hvidevarer.
Drifts- og administrationsomkostninger

De samlede driftsomkostninger pa ejendommene udgjorde DKK 17,2 mio., hvoraf vedligeholdelse udgjorde
DKK 3,3 mio.

De samlede administrationsomkostninger udgjorde DKK 9 mio., hvoraf DKK 7,9 mio. er administrations-
fee til Core Property Management A/S, der beregnes kvartalsvis som 0,6% p.a. af den gennemsnitlige
balance. De gvrige administrationsudgifter pa DKK 1,3 mio. omfatter revision, regnskab, eksterne valuarer,

radgivning og bestyrelse.

Aflgnning af bestyrelsen udgjorde i aret TDKK 349.
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Beretning

Finansielle poster

Finansiering af selskabets ejendomsportefalje sker i form af realkreditlin, som er optaget med fast rente i 3
ar, 5 ar og 10 ar. Renteudgifter pé realkreditlan udgjorde DKK 15,3 mio.

Udvikling i likviditeten

Likviditeten fra selskabets driftsaktiviteter var positiv med DKK 25,8 mio. De likvide beholdninger pr. 31.
december 2015 andrager DKK 14,7 mio.

Vurdering af investeringsejendomime

Investeringsejendomme er vaerdiansat ud fra en uafhangig ekstern valuarvurdering, der i lighed med
sidste &r er gennemfort af Nybolig Erhverv.

Forventningerne til 2016

2016 vil blive praget af fortsat driftsoptimering og udvikling af selskabets ejendomme.

Ledelsen har positive forventninger til 2016 og forventer et overskud pa ordinert resultat i niveauet DKK
35-37 mio.

Usikkerhed ved indregning og méaling

For en beskrivelse af usikkerhed ved indregning og maling af selskabets investeringsejendomme henvises
til note 1.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
TDKK TDKK
Nettoomsaetning 67.751 9.729
Driftsomkostninger -17.243 -3.119
Administrationsomkostninger -9.008 -1.588
Resultat for veerdireguleringer 41.500 5.022
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser 2 92.416 12.718
Resultat for finansielle poster 133.916 17.740
Finansielle indteegter 3 3
Finansielle omkostninger 4 -15.257 -2.962
Arets resultat 118.662 14.781
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 19.964 3.737
Overfort resultat 98.698 11.044
118.662 14.781
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

TDKK TDKK

Investeringsejendomme 5 1.494.100 640.700
Forudbetaling for materielle anlaegsaktiver 6 0 115.064
Materielle anlaegsaktiver 1.494.100 755.764
Anlagsaktiver 1.494.100 755.764
Tilgodehavender fra udlejning 760 53
Andre tilgodehavender 1.560 2.323
Periodeafgreensningsposter 2.261 428
Tilgodehavender 4.581 2.804
Likvide beholdninger 14.740 118.364
Omsatningsaktiver 19.321 121.168
Aktiver 1.513.421 876.932
58
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Balance 31. december

Passiver

Kommanditaktiekapital

Overkurs ved emission

Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital
Ansvarlig lanekapital

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita og forudbetalt leje

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til selskabsdeltagere (Investorselskaber)
Anden geeld

Periodeafgreensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser

Passiver

Veesentlige regnskabsmaessige skgn og vurderinger

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser
Administrationsvederlag til forvalter

pwe

Note 2015 2014
TDKK TDKK

249.550 186.825

256.370 191.954

109.720 11.021

19.964 3.737

7 635.604 393.537

100 100

840.595 444,087

26.229 14.787

8 866.924 458.974

8 5.177 2.722

0 459

1.921 1.556

0 16.678

2.802 2.929

993 77

10.893 24.421

877.817 483.395

1.513.421 876.932
1
9
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Pengestromsopggarelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
TDKK TDKK

Arets resultat 118.662 14.781
Reguleringer 11 -77.162 -9.759
AEndring i driftskapital 12 -553 1.761
Pengestremme fra drift for finansielle poster 40.947 6.783
Renteindbetalinger og lignende 3 3
Renteudbetalinger og lignende -15.100 -2.964
Pengestremme fra driftsaktivitet 25.850 3.822
Kgb af materielle anleegsaktiver -655.666 -730.802
Pengestreamme fra investeringsaktivitet -655.666 -730.802
Tilbagebetaling af geeld til realkreditinstitutter -4.266 0
Tilbagebetaling af geeld til kreditinstitutter -459 0
Optagelse af geeld til realkreditinstitutter 412.750 434.563
Optagelse af geeld til kreditinstitutter 0 459
Tilbagebetaling/optagelse af gaeld til selskabsdeltager og komplementar -16.678 16.778
Overtaget deposita og forudbetalt husleje 11.441 14.788
Kontant kapitalforhgjelse / stiftelse 127.141 378.756
Betalt udbytte -3.737 0
Pengestremme fra finansieringsaktivitet 526.192 845.344
Andring i likvider -103.624 118.364
Likvider 1. januar 118.364 0
Likvider 31. december 14.740 118.364
Likvider specificeres saledes:

Likvide beholdninger 14.740 118.364
Likvider 31. december 14.740 118.364

pwe
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Noter til arsregnskabet

pwe

Vasentlige regnskabsmassige skon og vurderinger

Selskabet har valgt at male investeringsejendommene til dagsveerdi, og der indgar séledes vaesentlige
regnskabsmaessige skon og vurderinger i vaerdiansaettelsen. Det er ledelsens vurdering, at den fastsatte
dagsveerdi er udtryk for det geeldende markedsniveau.

Dagsveerdien af investeringsejendommene er vurderet af det uafhaengige valuarfirma Nybolig Erhverv
Kgbenhavn A/S.

AEndringer i de forudsaetninger, der primaert er lagt til grund ved veerdianseettelse af ejendommene, vil have en
direkte indflydelse pa dagsveerdien. Ligesom de faktiske begivenheder eller omstaendigheder sandsynligvis vil
afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse
&ndringer og afvigelser kan vaere vaesentlige.

Der henvises til note 5 for en falsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opggrelsen af dagsveaerdien.

2015 2014
TDKK TDKK
Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser
Veerdireguleringer af investeringsejendomme 82.670 24.962
Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser 9.746 -12.244
92.416 12.718
Medarbejderforhold
Lgnninger 349
349
Lanninger er omkostningsfart under fglgende poster:
Administrationsomkostninger 349
349
Heraf udger vederlag til bestyrelse 349
13



Noter til arsregnskabet

4 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

5 Aktiver der males til dagsvzerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb
Overfarsler i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Forudsatninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

2015 2014

TDKK TDKK
429 51
14.828 2911
15.257 2.962

Investerings-

ejendomme
TDKK

615.738
655.666
115.064

1.386.468

24.962
82.670

107.632

1.494.100

Ved valuarvurderingerne pr. 31. december 2015 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i intervallet

2,03% - 5,5%. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 4,0%.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

Gennemsnitlig afkastprocent 3,5 4,0 4.5
Dagsveerdi i TDKK 1.708.700 1.494.100 1.327.400
AEndring i dagsveerdi i TDKK 214.600 0 -166.700

pwe
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Noter til arsregnskabet

6 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Overfgrsler i arets lab

Kostpris 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

7 Egenkapital

Forudbetaling
for materielle

anleegsaktiver

Egenkapital 1. januar
Kontant kapitalforhgjelse
Betalt ordineert udbytte

Arets resultat

Egenkapital 31. december

Kommanditaktiekapitalen har udviklet sig saledes:

Kommanditaktiekapital 1. januar
Kapitalforhgjelse
Kapitalnedsaettelse

TDKK
115.064
-115.064
0
0
Foreslaet ud-
Kommandit-  Overkurs ved Overfort bytte for regn-
aktiekapital emission resultat skabsaret | alt
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
186.825 191.954 11.022 3.737 393.538
62.725 64.416 0 0 127.141
0 0 0 -3.737 -3.737
0 0 98.698 19.964 118.662
249.550 256.370 109.720 19.964 635.604
Selskabskapitalen bestar af 9.982 aktier a nominelt TDKK 25.000. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.
2015 2014
TDKK TDKK
186.825 500
62.725 186.325
0 0
249.550 186.825

Kommanditaktiekapital 31. december

pwc
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser.
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Ansvarlig lanekapital

Efter 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita og forudbetalt leje

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

@vrige forpligtelser er

2015 2014
TDKK TDKK
100 100
100 100
0 0
100 100
819.389 433.063
21.206 11.024
840.595 444.087
5.177 2.722
845.772 446.809
26.229 14.787
26.229 14.787
0 0
26.229 14.787
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Noter til arsregnskabet

10

11
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa
Kontraktlige forpligtelser

Selskabet har indgaet kgbsaftale om kgb af et projektselskab med en
forventet kebesum pa DKK 175 mio. med overtagelse i 2016.

Selskabet har indgaet en kontrakt om administration af selskabets
ejendomme. Aftalen kan opsiges med 6 maneders varsel til udigb af
et kalenderhalvar.

Administrationsvederlag til forvalter

Administrationshonorar Core Property Management A/S

2015 2014

TDKK TDKK

1.494.100 640.700
7.915 1.179
7.915 1.179

Skgnsmaessigt kan TDKK 818 af administrationsvederlaget til Core Property Management A/S henfares til fast

aflenning af direktionen.

Pengestromsopgorelse - reguleringer

Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Veerdiregulering af investeringsaktiver m.v.
Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser

-3 -3
15.257 2.962
-82.670 -24.962
-9.746 12.244
-77.162 -9.759
17



Noter til arsregnskabet

2015 2014
TDKK TDKK
12 Pengestromsopgorelse - eendring i driftskapital
AEndring i tilgodehavender -1.781 -2.800
Andring i leverandgrer m.v. 1.228 4.561
-553 1.761
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Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Core Bolig IV Kommanditaktieselskab for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C, jf. lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015 er aflagt i TDKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &endrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoerelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezert i lejeperioden.

Opkraevet bidrag hos lejerne til deekning af varme og feellesomkostninger pé investeringsejendommene
samt afholdte udlaeg vedrerende lejernes andele af udgifter til varme og fallesomkostninger indregnes ikke
i resultatopggrelsen, idet nettomellemvaerendet indregnes i balancen.

Nettoomsaetningen males til det modtagne vederlag og indregnes med fradrag af lejerabatter og lignende.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger indeholder drets omkostninger til drift af selskabets investeringsejendomme,
herunder ejendomsskatter, forsikringer, renovation, renholdelse, reparation og vedligeholdelse samt
selskabets andel af forbrugsudgifter.

_
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Regnskabspraksis

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til administration, rddgivning, revision o.lign.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Selskabet er skattemassigt transparent, hvorfor det ikke er selvsteendigt skattepligtigt. Der indregnes
derfor ikke skat i resultatopgarelsen.

Balancen

Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2015 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestromme tilbagediskonte-
res til nutidsverdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende r.
Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tillegges en terminal vaerdi. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sésom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2015 vurderet af det uatheengige valuarfirma
Nybolig Erhverv Kebenhavn A/S.
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De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Ovrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
forsikringspraemier, abonnementer o.lign.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeld til finansieringsinstitutter méles ved forste indregning til dagsveerdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning méles geeld til finansieringsinstitutter til dagsvaerdi ligesom investerings-
ejendomme.

Andring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten
“Veerdireguleringer af investeringsaktiver”.

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle gaeldsforpligtelser amortiseres over lanets lgbetid.
Amortiseringen indregnes i resultatopgerelsen under posten "Finansielle omkostninger".

Ovrige gaeldsforpligtelser som omfatter deposita, forudbetalt husleje, geld til leveranderer samt anden
gald, males til amortiseret kostpris.
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Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsar.

Pengestromsopgorelse

Pengestromsopgorelsen viser selskabets pengestramme for aret opdelt pa drifts-, investerings- og finan-
sieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt selskabets likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktiviteten opgeres som &rets resultat reguleret for &endring i driftskapitalen og ikke
kontante resultatposter som af- og nedskrivninger og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter
omsatningsaktiver minus kortfristede galdsforpligtelser eksklusive de poster, der indgar i likvider.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestrom fra investeringsaktiviteten omfatter pengestramme fra keb og salg af materielle og finansielle
anlegsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestrom fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestromme fra optagelse og tilbagebetaling af langfri-
stede geeldsforpligtelser samt ind- og udbetalinger til og fra selskabsdeltagerne.

Likvider
Likvide midler bestéar af ”Likvide beholdninger”.

Pengestramsopggrelsen kan ikke udledes alene af det offentliggjorte regnskabsmateriale.
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Hoved- og nagletal

Forklaring af nagletal

Overskudsgrad
Afkastningsgrad
Soliditetsgrad

Forrentning af egenkapital

pwe

Resultat for finansielle poster x 100

Nettoomsatning

Resultat for finansielle poster x 100

Samlede aktiver

Egenkapital ultimo x 100

Samlede aktiver ultimo

Ordinert resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital
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