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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskab

Ejendomsselskabet Project Nord P/S
Arne Jacobsens Allé 7
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CVR-nr.; 36690372
Stiftet 20.03.2015
Hjemsted: Kebenhavn

Bestyrelse

Per Klitgard Poulsen, formand
Claus Harder, naastformand
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at eje, besidde, udvikle og szelge fast ejendom. Selskabet ejer ejendommene beliggende pa

"Post-grunden” i Bernstorffsgade.

Arets resultat
Resultatet for 2017 udgoer 7.433 t. kr. mod 302.232 t. kr. dret for. Resultatet vari 2016 pavirket af veerdiregule-

ringer af investeringsejendomme under opferelse og salg af "Posthuset”.

Den samlede bogforte vaerdi af investeringsejendomme under opferelse udgor 1.132.746 t. kr. pr. 31, december
2017.

Arets resultat foreslas disponeret som anfort under resultatopgorelse.
Begivenheder efter balancedagen
Der er efter regnskabsarets udlob ikke indtradt begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af arsrappor-

ten.

Forventninger ti1 2018

Selskabet forventer for 2018 et bruttoresultat, som er vassentlig lavere end 2017, som folge af ophert udlejning
til Post Nord,
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2017 for Ejendomsselskabet

Project Nord P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.januar - 31. de-

cember 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for udviklingen i

selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold, arets resultat og for virksomhedens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 23. januar 2018
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Den vafhsengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Project Nord P/S

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Project Nord P/S for regnskabsaret 01.01.2017 -

31.12.2017, der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr, 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2017-31.12.2017
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse medinternationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er vafheengige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer ([ESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores kankiusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser far nedven-
dig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne il at fortsastte driften,
at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften ellerikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hoj grad af
sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men erikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil af-
daekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet harindflydelse
pa de okonomiske beslutninger, sorm regnskabsbrugerne trasffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende | Danmark, foretager vi faglige vurderinger ogopretholder professionel skepsis under
revisionen, Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vessentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstraakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved veesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvasrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesesttelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-

teten af selskabets interne kontral.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

EJENDOMSSELSKABET PROJECT NORD P/S - ARSRAPPORT 2017 5/12



. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der p& grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begiven-
heder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne 1 at fortsesstte driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vii vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreskkelige, modificere vores kankiusion, Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnéaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lssngere kan fortsestte driften.

. Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheden\pé en sadan made, at der gives et
retvisende billede heraf, / f

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den fidsméssige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmasssige 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 far konklusion med sik-
kerhed om ledelsesberetningen.

I'tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzsse ledelsesberetningen ogi den forbindelse overveje,
om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa an-
den méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krasvede oplysningeri henhald til arsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet
og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformationiledelses-
beretningen.

Kebenhavn, den 23. januar 2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Jacdu'éé Peranard
statsautoriseret revisor
MNE-nr, 16613
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Resultatopgerelse

Ejendomsselskabet Project Nord P/S

1.januar - 31. december

Note T.kr. 2017 2016
Nettoomsaetning 7.526 40534
BRUTTORESULTAT 7526 40534

2 Andre eksterne omkostninger 857 -62
Dagsvaerdireguleringer af investeringsejendomme 0 268610
DRIFTSRESULTAT 7.469 310.082
Indteegter af tilknyttet virksomheder -32 0

3 Finansielle indteegter o] 102

4 Finansielle omkostninger -4 -7.852
ORDINZRT RESULTAT FOR SKAT 7433 302.232
ARETS RESULTAT 7433 302232
FORSLAG TILRESULTATDISPONERING
Overfort resultat 7433 302232
DISPONERET I ALT 7.433 302232
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Balance

Ejendomsselskabet Project Nord P/S

31.december

Note T.kr.

2017

2018

AKTIVER
ANLAEGSAKTIVER
Materielle anlaegsaktiver

5  Investeringsejendomme under opforelse 1.132746 850418
lalt 1.132.746 850418
Finansielle anleegsaktiver

6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 522 0
| alt 522 0
Anleegsaktiverialt 1.133.268 850418
OMS/ETNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2 5]
Andre tilgodehavender 5385 1.010
Lalt 5.387 1.016
Likvide beholdninger 56.306 31642
Ornseetningsaktiverialt 61683 32.658
AKTIVERIALT 1:.194.961 883.076
PASSIVER

7 EGENKAPITAL
Anpartskapital 600 600
Overfort resultat 745475 738.042
lalt 746.075 738642

8 G/LDSFORPLIGTELSER (KORT- 0G LANGFRISTEDE)
Geeld til tilknyttede virksomheder 391291 105.795
Anden geeld 57.595 38639
lalt 448.886 144434
PASSIVERIALT 1.184.961

S Eventualforpligtelser

883.076
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Noter
Ejendomsselskabet Project Nord P/S

Note

1 Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagti overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B samt
udvalgte bestemmelser fra regnskabsklasse C

Regnskabspraksis er usendret i forhold til 2016.

Selskabet er 100 pct. ejet af Danica Fjendomsselskab ApS,

Der udarbejdes ikke koncernregnskab, da koncernen falderind under reglerne for fritagelse efter
arsregnskabslovens § 112 stk. 1. Selskabets regnskab indgari koncernregnskabet for henhdldsvis Danica Pension,
Livsforsikringsaktieselskab, Kebenhavn og Danske Bank A/S, Kaebenhavn. Som falge heraf er derikke udarbejdet kon-
cernregnskab for koncernen, ligesom der ikke er udarbejdet pengestremsopgorelse.

Generelt om indregning og mating
| resultatopgerelsen indregnes indtasgter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af finan-

sielle aktiver og forpligtelser samt investeringsejendomme. Alle omkostninger indregnes ligeledes i takt med, at de
afholdes.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekanomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
vaerdi kan méles palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en
retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtel-
sens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet for
hver-enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici ogtab, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges, og
som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Nettoomseetning

Nettoomsaatning omfatter de periodiserede huslejeindteegter ekskl. betaling af varme og feellesomkostninger fra inve-
steringsejendomme.

Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Indeholder omkostninger forbundet med drift og administration af investeringsejendemme, reparation og vedligehol-
delse samt ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger, som ikke betales aflejerne,

Alle ejendomsomkostninger afholdes af selskabet, der via et seerligt regnskab opkrasver lejernes andel af disse. De
opkreevede beleb er fratrukket de pageeldende omkostninger og evt. tilgodehavender eller gaeld i forbindelse med om-
kostningsregnskabet indgar i balancen.

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme
Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme medtages i resultatopgerelsen og omfatter bade arets urealise-
rede veerdireguleringer samt gevinster og tab i forbindelse med afhazndelse afinvesteringsejendomme.

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomhader
Tilknyttede virksomheder er virksomheder, hvori virksomheden har bestemmende indflydelse.

Tilknyttede virksomheder medtages i resultatopgerelsen med den andel af deres resultat, som svarer il Ejendoms-
selskabet Project Nords kapitalandel. Andelen af resultat opgeres med udgangspunkt i den senest foreliggende ars-
regnskab eller perioderegnskab, som felger samme regnskabspraksis som Ejendomsselskabet Project Nord.

Andre eksterne omkostninger )
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, revision mv.

Finansielle indteegter
Indeholder renter og rentelignende indtzegter af tilgodehavender og likvide beholdninger:

Finansielle omkostninger
Indeholder renteomkostninger og bankgebyrer.
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Skat
Selskabet erikke et selvsteendigt skattesubjekt, hvorfor derikke erindregnet skat afi arsrapporten. Selskabets resultat beskat-
tes hos selskabsdeltagerne.

Balancen
Investeringsejendomme under opferelse

fgvesten’ngsejendomme under opferelse omfatter investeringsejendom under opferelse og ombygning, som behandies efter
RL § 38.

Dagsveerdien svarer pa nuvaerende stadie til kostprisen, som omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet an-
skaffelsen og omkostninger til klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor investeringsejendommen er Klar til at blive tageti
brug.

Renteomkostninger pa 1an til finansiering af opfersel af materielle anleegsaktiver indregnes i kostprisen, hvis de vedrorer opfa-
relsen eller ombygningsperioden. Alle evrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder
Tilknyttede virksomheder medtages med den forholdsmzessigt ejede andel af virksomhedens egenkapital opgjort efter Ejen-
domsselskabet Project Nord P/S’s regnskabspraksis.

Tilgodehavender
Tilgodehavender optages til amortiseret kostpris, seedvanligvis svarende til nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til ime-
degaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffen objektiv indikation pa veerdiforringelse.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Noter

Ejendomsselskabet Project Nord P/S

Note T.kr.

2017 2016

2 Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger bestar af omkdstninger til administration, revision mv.
Der eringen ansattei selskabet.
Direktion og bestyrelse modtager ikke vederlag fra selskabet.
3 Finansielle indteegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 102
lalt 0 102
4 Finansielle omkostninger
Renteudgifter til tilknyttede virksornheder -4 -7.943
Andre renteudgifter mv. ] -9
lalt -4 -7.952
5 Investeringsejendornme under opferelse
Kostpris primo 612918 949.376
Tilgang 283.620 156432
Afgang -1.292 -492,890
Kostpris ultimo 885.246 612918
Veerdireguleringer primo 237500 0
Arets veerdireguleringer 0 237.500
Veerdireguleringer uitimo 237500 237.500
Regnskabsmeessig veerdi ultimo 1.132.746 850418
5] Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalindskud og nyanskaffelser 554 0
Kostpris ultimo 554 0
‘Andel af drets resultat titknyttede virksomheder . o 32 o
Veerdireguleringer ultimo -32 0
Regnskabsmeessig veerdi ultimo 522 o]
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder bestar af;
Ejer-
Navn Hjemsted andel Resultat Egenkapital
Ejendomsselskabet Project Sunflower P/S Lyngby 100% 21 479
Komplementarselskabet Project Sunflower ApS Lyngby 100% -11 43
7 Egenkapital
Egenkapital primo 7388642 436410
Arets resultat 7433 302.232
Egenkapital ultimo 746075 738642
Anpartskapital primo 600 800
Anpartskapital ultimo 600 600
Overfort resultat primo 738.042 435810
Overfort, if. resultatdisponering 7433 302232
Overfert resultat ultimo 745475 738042
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Noter
Ejendomsselskabet Project Nord P/S

Note T.ke.

2017

2016

8 Geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser der forfalderindenfor 1 ar:
Anden geld 57.5985 38.639
lalt 57.585 38639
Geeldsforpligtelser der forfalder senere end 5 ar:
Geeld til tilknyttede virksomheder 391.291 105.785
lalt 391.281 105,795
9 Eventualforpligtelser
Forpligtelser, som ikke er indregnet i balancen:
Huslejeforpligtelse 982 0
Selskabet er frivilligt momsregistreret vedrorende visse ejendomme.
Den resterende momsreguleringsforpligtelse udgor 188.890 137.353
Selskabet har indgaet kontraktlige forpligtelser til at kobe, opfore efler om- og tilbygge
investeringsejendomme eller til at reparere, vedligeholde eller forbedre disse for et belob pa 484.000 0
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