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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni
2016 for Ejendomsselskabet af 1. juli 2014 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015/16.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn K, den 6. december 2016

Direktion

Eskil Peter Lund Charlotte Egsgaard Sgrensen

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsér ikke skal revideres.
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Den uafhaengige revisors erklsering om review af
arsregnskabet

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 1. juli 2014 ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1. juli 2014 ApS for regnskabsaret 1. juli
2015 - 30. juni 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og yder-
ligere krav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige
henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette
kraever ogs4, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfort efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af histori-
ske regnskaber er en erkleringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der primaert
bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter

de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregn-
skabet.

pwc 2



Den uafhaengige revisors erklsering om review af
arsregnskabet

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Hellerup, den 6. december 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Jesper Wiinholt Marianne Fog Jargensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
-
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut
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Eskil Peter Lund
Charlotte Egsgaard Sgrensen
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Spar Nord Bank A/S



Ledelsesberetning

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. juli 2014 ApS for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Hovedaktivitet
Selskabets formal er opkab, eje og administration af ejendomme.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2015/16 udviser et underskud pa DKK 103.896, heraf vaerdireguleringer
pa DKK -91.598, og selskabets balance pr. 30. juni 2016 udviser en negativ egenkapital pa4 DKK 18.250.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvardi. Dagsveardien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodel-
ler. Der henvises til note 3 for en folsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opgerelsen af dagsveerdien.

For en beskrivelse af usikkerheden ved indregning og méling af selskabets investeringsejendomme
henvises der til omtalen i note 1.

Uszdvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt resultatet af selskabets aktiviteter
for 2015/16 er ikke pévirket af useedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Note 2015/16 2014/15

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 88.752 114.826
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -91.598 0
Bruttotab efter vaerdireguleringer -2.846 114.826
Finansielle indteegter 888 6.722
Finansielle omkostninger -131.242 -113.223
Resultat for skat -133.200 8.325
Skat af arets resultat 3 29.304 -2.679
Arets resultat -103.896 5.646
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfort resultat -103.896 5.646

-103.896 5.646
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Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2015/16 2014/15
DKK DKK
4.000.000 4.091.598
4 4.000.000 4.091.598
4.000.000 4.091.598
0 134.433
20.152 0
20.152 134.433
0 12.000
20.152 146.433
4.020.152 4.238.031
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Balance 30. juni

Passiver
Note 2015/16 2014/15
DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat -98.250 5.646
Egenkapital 5 -18.250 85.646
Kreditinstitutter 3.830.768 3.903.536
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 3.830.768 3.903.536
Kreditinstitutter 6 71.384 126.110
Geeld til tilknyttede virksomheder 35.571 0
Selskabsskat 2.679 2.679
Anden geeld 50.000 72.060
Periodeafgreensningsposter 48.000 48.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 207.634 248.849
Galdsforpligtelser 4.038.402 4.152.385
Passiver 4.020.152 4.238.031
Going concern

Usikkerhed ved indregning og maling 2

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. juli
Arets resultat

Egenkapital 30. juni

Overfagrt
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
80.000 5.646 85.646
0 -103.896 -103.896
80.000 -98.250 -18.250




Noter til arsregnskabet
1 Going concern

Ledelsen konstaterer, at mere end halvdelen af selskabets kapital er tabt. Kapitaltabet er opstaet som falge af
den negative dagsveerdiregulering af selskabets investeringsejendom. Det er derfor ledelsens vurdering, at
selskabets daglige drift kan reetablere egenkapitalen samt honorere de lgbende forpligtelser.

2 Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis, hvor investeringsejendomme males til dagsveerdi
giver det bedste udtryk for selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat af selskabets
aktiviteter.

Den bedste dokumentation for dagsveerdierne for selskabets investeringsejendomme er aktuelle priser i et aktivt
marked for tilsvarende investeringsejendomme. | mangel af en saddan information bestemmes dagsveerdien
inden for et interval af sandsynlige beregnede skgn pa dagsveerdien, der defineres som veerdien mellem en
kvalificeret villig keber og en kvalificeret villig seelger baseret pa markedsforholdene pa balancedagen.

Ledelsens skan over vaerdien af investeringsejendomme fastseettes ud fra markedskonforme standarder og
bygger pa en vurdering af investeringsejendommenes forventede Igbende afkast, vedligeholdelsesstand og
afkastkrav. Udgangspunktet er aktuelle priser i markedet for tilsvarende investeringsejendomme.

Dagsveerdien for investeringsejendomme i arsrapporten for 2015/16 er vurderet af selskabets ledelse.
Dagsveerdien beregnes som kapitaliseret indtjeningsvaerdi for ejiendomme, fastlagt ud fra forventede fremtidige
leje, de nuveaerende lejeres evne til at opfylde deres kontraktlige forpligtelser, tomgangsperioder,
driftsomkostninger, vedligeholdelsesbehov samt et skan over afkastkravet.

Vurderingen af afkastkravet bygger pa informationer om den generelle regionale udvikling i afkastkrav samt
relevante lokale forhold

Afkastkravet kan, som fglge af den nuveerende usikkerhed i ejendomsmarkedet, afvige fra det af ledelsen
fastsatte og er ikke ngdvendigvis et udtryk for den veerdi, et salg af eiendommene kan indbringe. Dette geelder

specielt ved et eventuelt hurtigt salg.

Dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme er pr. 30. Juni 2016 sat til DKK 4.000.000 mio. svarende til
et afkastkrav pa 2,78%.
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Noter til arsregnskabet

3 Skat af drets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. juli
Kostpris 30. juni

Veerdireguleringer 1. juli
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 30. juni

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

2015/16 2014/15
DKK DKK
-9.152 2.679
-20.152 0
-29.304 2.679

Investerings-

ejendomme
DKK

4.091.598
4.091.598

0
-91.598

-91.598

4.000.000

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 30. juni 2016 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa 2,78 %

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 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 2,3 2,8 3,3
Dagsveerdi 4.877.000 4.000.000 3.390.000
AEndring i dagsveerdi 877.000 0 -610.000

pwe
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Noter til arsregnskabet

5

pwe

Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 800 anparter a nominelt DKK 100. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.

Der har ikke veeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2015/16 2014/15
DKK DKK
Kreditinstitutter
Efter 5 ar 3.545.232 3.600.000
Mellem 1 og 5 ar 285.536 303.536
Langfristet del 3.830.768 3.903.536
Qvrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter 71.384 126.110
3.902.152 4.029.646
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 4.000.000 4.091.598
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 3.300, der giver pant i grunde og bygninger,
samt gvrige materielle anleegsaktiver til en samlet regnskabsmeessig vaerdi
af 4.000.000 4.091.598

12



Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. juli 2014 ApS for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015/16 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkost-

ninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.
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Regnskabspraksis

Resultatopgoarelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.

Lejeindtzegter vedrarende investeringsejendomme

Lejeindtagter indeholder indteaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle poster

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

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske og udenlandske dattervirksomheder. Selskabsskatten
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

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 indevaerende 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 visse investeringsejendomme pr. 30. juni 2016 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
sarskilt andet sted i balancen.

Verdianszttelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

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.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afggre,
om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.
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Regnskabspraksis

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

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

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

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle geeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden gald, males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedregrende indtegter
i de efterfolgende regnskabsar.
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