C HRI STE N S EN i/?/TI::)Ur\ITgAF:ﬁFERSEETLsKAB CVR: 159156 41
KJARULFF

TLF: 33301515
STORE KONGENSGADE 68 E-MAIL: CK@CK.DK
1264 KGBENHAVN K WEB: WWW.CK.DK

P/S Hendomsselskabet Fortka

c/o Walls A/S, Nymgllevej 6, 3450 Lynge

CVR-nr. 36 03 64 86
Arsrapport
1. mg 2016 - 30. pril 2017

Penneo dokumentnegle: SO545-SUHI4-O2AW4-710EA-HOGCU-M5NLD

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 22. september 2017.

Cager Moltke-Leth
Dirigent

®NeX|a R€DI RevisorGruppen Danmark

International



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. maj 2016 - 30. april 2017
Resultatopgarelse

Balance

Noter

Anvendt regnskabspraksis

)
o
)

N

o O

10
12

18824

Penneo dokumentnegle: SO545-SUHI4-O2AW4-710EA-HOGCU-M5NLD



Ledelsepategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2016 - 30. april 2017 for P/S
Ejendomsselskabet Fortkaj.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hesisigessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver ogdiabe stilling pr. 30. april 2017 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2016 - 30. april 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse eaeanethd redegarelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lynge, den 15. august 2017

Direktion

Jens Dargaard Pedersen
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Cager Moltke-Leth Jagen Here Nonnemann Tom Lotz
Formard

Dan Igemann Petersen Lars Naard




Den uafhsemjige revisors revisiongpategning

Til kapitalejerne i P/S Ejendomsselskabet Fortkaj

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for P/S Ejendomsselskabet Fortkaj for regnskabsaret 1. maj 2016 - 30. april
2017, der omfatter anvendt regnskabsprakseijltatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. april 2017 samt af redeltaaf selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj
2016 - 30. april 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse mestnationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ariBylge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af se
skabet i overensstemmelse med internationale etexler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattedselet opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

HOGCW=-M5NLD

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et ar«aignder giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere arfevaten interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab vaEentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansfa@rlay vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende foridaft, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fodsiftt medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerheg ém arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelserfejleng at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikiérimen er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale stagrdand revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinfation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som faglge af besvigelser eller fejl og kandmttrs som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydea de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.




Den uafhsemjige revisors revisiongpategning

Som led i en revision, der udfgres i overenssteseneled internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark,tiager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer ogewdf revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstkadigt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig féfiimation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsagefeil, idet besvigelser kan omfatte sammensveergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol mdevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteerdighe, men ikke for at kunne udtrykke en kon- .
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. =

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksism er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de §
regnskabsmeessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. %t

N

) Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippe%

&2

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent
usikkerhed forbundet med begileeder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderat,der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne o
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det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-g
heder eller forhold kan dog medfare, at selskdket lzengere kan fortsaette driften.

Penneo dokun

o Tager vi stilling til den samlede preesentatisimyiktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejlamderliggende transaktioner og begivenheder
pa en saddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gversta@lédse om blandt andet det plagtiea omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessiggervationer, 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.




Den uafhsemjige revisors revisiongpategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse mec
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse medndisabslovens krav. VWar ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 15. august 2017

Christensen K eerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Elan Schairo

statsautoriseret revisor
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Selskabsplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Komplementar

Revision

P/S Ejendomsselskabet Fortkaj

c/o Walls A/S

Nymgllevej 6

3450 Lynge

CVR-nr.: 36 03 64 86

Hjemsted: Allergd

Regnskabsar: 1. maj 2016 - 30. april 2017

3. regnskabsar

Casper Moltke-Leth, Formand
Jargen Hjere Nonnemann
Tom Lotz

Dan Ingemann Petersen

Lars Ngrgaard

Jens Damgaard Pedersen

Walls Nordhavn A/S

Christensen Kjeeruif
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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Ledelsesberetnim

Selskabets veesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er investering, udvikling, salg og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat efter skat udger 32.989 t.kr. mod -145 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser &rets resultat for
tilfredsstillende.

Investeringer
Selskabet har modtaget bygageribeliggende pé& Fortkaj i Busgade kvarteret i Nordhavn fra
totalentreprengren. Ejendommen bestaende af 55 lejligheder er ibrugtaget i april maned 2017.

Der er i regnskabsaret indgaet forpagtningsaftale med STAY Management A/S om udlejning af
lejlighederne som serviceapartments. Udlejningestartet op i april maned 2017 og har haft en god
start.

Kapitalberedskab
Byggeriet af ejendommen Fortkaj er finansiered W@anklan samt egenfinansiering. Finansieringen er

efter statusdagen aflgst af en realkreditfinansiering.

GSA Ejendomme A/S har afgivet hensigtserkleering om at sikre selskabets fortsatte drift for 2017/18.
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Resultatopggrelse 1. mia- 30. aoril

2016/17 2015/16
Note kr. t.kr.
Bruttotab -213.416 -145
Veerdiregulering af investeringsejendomme 33.233.048
Af- og nedskrivninger af anlsegsaktiver -30.000 0
Driftsresultat 32.989.632 -145
Andre finansielle indteegter 4 0
1 @vrige finansielle omkostninger -812 0
Arets resultat 32.988.824 -145
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 32.988.824 0
Disponeret fra overfart resultat 0 -145
Disponeret i alt 32.988.824 -145
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Balance 30. aril

Aktiver
2017 2016
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 6.617.421 0
3 Investeringsejendomme 208.888.890 0
Materielle anleegsaktiver i alt 215.506.311 0
Anlaegsaktiver i alt 215.506.311 0
Omseetningsaktiver
4 Projektejendomme 0 103.303
Varebeholdninger i alt 0 103.303
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 188.465 113
Andre tilgodehavender 786.488 3.071
Periodeafgreensningsposter 567.581 0
Tilgodehavender i alt 1.542.534 3.184
Likvide beholdninger 1.465.284 81
Omseetningsaktiver i alt 3.007.818 106.568
Aktiver i alt 218.514.129 106.568

Penneo dokumentnegle: SO545-SUHI4-O2AW4-710EA-HOGCU-M5NLD



Balance 30. aril

Passiver
2017 2016
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500
6 Overfart resultat 32.747.924 -241
Egenkapital i alt 33.247.924 259
Geeldsforpligtelser
Deposita 107.000 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 107.000 0
Geeld til pengeinstitutter 126.899.885 105.367
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.419.777 328
Geeld til tilknyttede virksomheder 51.960.212 613
Anden geeld 4.879.331 1
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 185.159.205 106.309
Geeldsforpligtelser i alt 185.266.205 106.309
Passiver i alt 218.514.129 106.568

7 Eventualposter
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Noter

2016/17 2015/16
kr. t.kr.
@vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 812 0
812 0
30/4 2017 30/4 2016
kr. t.kr.
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar
Tilgang i arets lgb 6.647.421 0 a
=
Kostpris 30. april 2017 6.647.421 0 =
D
O
Arets afskrivninger -30.000 0 3
<C
Af- og nedskrivninger 30. april 2017 -30.000 0 §
Regnskabsmaessig veerdi 30. april 2017 6.617.421 0 S
Investeringsejendomme 3
(o))
Tilgang i &rets lgb 175.655.842 0 £
Kostpris 30. april 2017 175.655.842 0 é
o
hS)
Arets regulering til dagsveerdi 33.233.048 0 g
Regulering til dagsveerdi 30. april 2017 33.233.048 0 -
Regnskabsmaessig veerdi 30. april 2017 208.888.890 0

Ved opggarelse af afkastet for de enkeltendfgmme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventelliéts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostnitigendretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Ved fastseettelsen af markedsveerdien (bogfart veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Veaegtet gennemsnitlig afkastprocent 4,5
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Noter

30/4 2017 30/4 2016
kr. t.kr.
4.  Projektejendomme
Ejendomme under opfarelse 0 103.303
0 103.303
| kostprisen 2015/16 indgik byggerenter med t.kr. 1.927
5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. maj 2016 500.000 500
500.000 500
6.  Overfart resultat
Overfort resultat 1. maj 2016 -240.900 -96
Arets overfgrte overskud eller underskud 32.988.824 -145
32.747.924 -241

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har ikke pataget sig forpligtelser udover saedvanlige forretningsmaessige forekomne.

Safremt ejendommens serviceapartments overgar til ikke-momspligtig aktivitet, vil der pr. 30. april
2017 blive udlgst en momsreguleringsforpligtigelse pa ca. 34,7 mio. kr.

11
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Anvendt regnskabgraksis

Arsrapporten for P/S Ejendomsselskabet Fortkaj er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. HerudoveviHesomheden valgt at falge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt medk aidtjenes. Herunderdregnes veerdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopglgen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og heatte forpligtelser samt tilbage&ter som folge af sendrede regn-
skabsmeaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsyrdigfremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sanigs, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelsiekostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males tilatiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostmares som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkunederamortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgewamst aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til foigdge tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Resultatopgarelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomseetning fratrukket varetaytsamt eksterne omkostninger og vises samlet
med henvisning til arsregnskabslovens § 32.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme inddaolveerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabgraksis

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindteegter og tainges. Finansielle indteegter
og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af rets resultat

Der indregnes ikke skat, da P/S Ejendomsselsk&betkaj ikke er et selvstaendigt skattesubjekt.
Beskatning foregar hos de enkelte kapitalejere og aftheenger af deres forhold.

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af evelnfiarventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restveerdien fastseettes péatHialsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger

restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved eendring i afskrivningsperioden eller restvasrdielregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en andring | regnskabsmaessigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkuognidirekte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separatameddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pa
de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fdigenrdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ardgdes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af médie@mlsegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostningeg den regnskabsmaessige veerdsgi@stidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

13

Penneo dokumentnegle: SO545-SUHI4-O2AW4-710EA-HOGCU-M5NLD



Anvendt regnskabgraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregtil kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejerfdojendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendomme-

ne veerdianseaettes ud fra en afkastbaseret moad®ml,forventede fremtidige pengestramme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom eler forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendomifnemgidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en inveistgsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

5NLD

=i

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlsegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset levet
Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden so investeringsejendom foreeldes, afspejles i inve-
steringsejendommens Igbende maling til dagsvadeti foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggen under posten "veerdireguleringer af ejendomme”.

Projektejendomme

Projektejendomme bestar af grunde og bygningskaffet med henblik pa videreudvikling og salg.
Projektejendomme males til kostpris med tillaafj byggerenter og omkostninger tilknyttet il
anskaffelsen. Er nettorealisationsveerdien afgitejendomme lavere end kpsdsen, nedskrives til denne
lavere veerdi.
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Nettorealisationsveerdien for projektejendomme opg@om salgssum med fradfgsavel faerdiggerel-
sesomkostninger som omkostninger, der afholdes feffalktuere salget. Nettorealisationsveerdien fast-
seettes under hensyntagen til omsaettelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hviletdvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, som er indregnet waldeter, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabgraksis

Geeldsforpligtelser
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret gdst hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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