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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Side 1

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar — 31. de-
cember 2017 for IWH Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 22. januar 2018

Direktion
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Side 2
DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i IWH Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for IWH Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar — 31. december

2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
gret 1. januar — 31. december 2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neerme-
re beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, 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 &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd 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 opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejl-
information, uvanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes.
Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de skonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer p& grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion
pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af be-
svigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Side 3

omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
seettelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetmingen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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 &rsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformati-
on.

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

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 22. januar 2018

BHAStatsautoriseret Revision A/S
CVR.nr. 1896 79 01

statsautOriseret revisor
mne32856
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Side 4

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet IWH Ejendomme ApS
Hejrevej 33
2400 Kebenhavn NV

Danmark

CVR nr. 3672 33 35
Regnskabsar: 1. januar — 31. december

Hjemstedskommune: Kgbenhavn
Direktion Ian Winther-Hgiland
Revision BHA Statsautoriseret Revision A/S

Tuborgvej 32
DK-2900 Hellerup
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Side 5

LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet bestér i at eje og udvikle fast ejendom.

Udvikling i regnskabsaret

Selskabets resultat og ekonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Forventninger til fremtiden

Selskabet forventer et positivt resultat for 2018.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Det er ledelsens opfattelse, at der ikke er indtrddt betydningsfulde hendelser efter regnskabsérets

udleb, som veesentligt vil kunne pévirke selskabets finansielle situation.
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Side 6

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for IWH Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-

stemmelser for en mindre klasse B virksomhed med tilvalg af enkelte regler fra klasse C.

Om den anvendte regnskabspraksis kan der oplyses folgende:

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtagter 1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger, herunder af- og
nedskrivninger i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets verdi kan veerdiansettes palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen ndr det er sandsynligt at selskabet er forpligtet til at betale og for-
pligtelsen kan verdiansettes palideligt.

Ved forste indregning verdianseettes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende verdianseet-
tes aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Selskabets ledelse har valgt at sammendrage posterne lejeindtaegter og driftsomkostninger. Lejeind-
teegter omfatter opkraevet leje ved udlejning af ejendommene. Driftsomkostninger omfatter alle om-
kostninger vedrgrende drift af ejendommene, herunder skatter og afgifter, forsikringer, vicevert,
revisor og vedligeholdelse m.v.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger, realiserede og urea-
liserede kursgevinster og kurstab vedrerende gzld samt amortisering af realkreditlan.

Selskabsskat og udskudt skat

Arets skat, som bestér af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Udskudt skat verdiansazttes efter galdsmetoden af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessige og skattemassige verdier af aktiver og forpligtelser.
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Side 7

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

BALANCEN

Investeringsejendomme
Ejendomme, som er erhvervet med henblik pa at opna afkast af den investerede kapital i form af le-

bende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og males efter reglerne om inve-
steringsejendomme.

Investeringsejendommene males ved forste indregning til kostpris med tilleeg af kebs- og etable-
ringsomkostninger. Kostprisen maéles efterfolgende til dagsverdien (markedsverdien). Dagsveerdi-
en opgeres efter en afkastbaseret metode pa grundlag af ejendommens driftsafkast og et af ledelsen
fastsat afkastkrav. Ved vardiansattelse tages hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbej-

der og lejereguleringer til markedsleje. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under po-
sten "Verdiregulering af investeringsejendomme”.

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver vaerdiansattes til kostpriser med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget 1 brug. I afskrivningsgrundlaget modregnes

en eventuel scrapveerdi. Rente- og gvrige omkostninger pa lan til finansiering af og materielle an-
leegsaktiver indregnes ikke i kostprisen.

Afskrivningsperioden er fastsat ud fra den vurderede okonomiske brugstid, der udgor:

Driftsmateriel og inventar .............. 3-54r

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til palydende veerdi med fradrag

af nedskrivning til imedegdelse af tab. Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel
vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte udgifter vedrerende efterfol-
gende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter udskudt skat.

Finansielle geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter indregnes ved ldneoptagelsen
til det modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den no-
minelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geldsforpligtelser i avrigt

Ovrige geeldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet. Efter-
falgende opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede geeldsforpligtelser samt
for variabelt forrentede gaeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle vaerdi.
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Side 8
RESULTATOPGORELSE 1. januar - 31. december 2017
2017 2016
Note kr. ‘ kr.

BRUTTOFORTIENESTE ......cccocenieiiniinnr e 938.426 345.727
Andre eksterne omKostninger .........ocoeveevvrrenieerriveennn. 9.190 21.482
RESULTAT FOR AFSKRIVNINGER .........cocvevnena. 929.236 324.245
ALSKIIVAINEET ..o it 4 9.575 9.575
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ............. 919.661 314.670
Verdiregulering af ejendomme ..........ccoocieinivenvennnnnn, 4 4.597.871 2.662.078
Finansielle indtaegter ........ccccvvvveiievieciieiiece e, 1 31.291 5.964
Finansielle omkoStninger ......ccc.ciceiieieneiinniecsnneennne, 2 842.866 652.212
RESULTAT FOR SKAT ..ot eieiesiieneaens 4.705.957 2.330.500
Skat af arets resultat ..c..cocooivioiiciiiiiin s, 3 1.035.375 512.730
ARETS RESULTAT ......ccooniierisirnnirsciionsrinieieee 3.670.582 1.817.770
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERiNG
Overfort resultat ..., 3.670.582 1.817.770

3.670.582 1.817.770
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BALANCE pr. 31. december 2017

AKTIVER

Investeringsejendomme

Inventar og driftsmidler

MATERIELLE ANLZEGSAKTIVER

ANLAEGSAKTIVERTALT

Tilgodehavende tilknyttet virksomhed
Tilgodehavende selskabsskat

..............................................

........................

.......................................

......................................

Andre tilgodehavender ...........ccoviniiiininniniiniens

Periodeafgraensningsposter

TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIV.

AKTIVERTIALT

.........................................

.............................................

ERTALT

.............................

REVISION A/S

Side 9
31-12-2017 31-12-2016
Note kr. kr.

43,493 395 31.048.610

28.725 38.300

4 43.522.120 31.086.910
LLA3522.120 0 31.086.910

0 1.152.176

74.327 161.966

193.616 613.339

1.805 30.678

269.748 1.958.159

60.702 1.025.092
330450 2.983.251
43.852.570 34.070.161
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Side 10

BALANCE pr. 31. december 2017

31-12-2017 31-12-2016
PASSIVER Note kr. kr.
Anpartskapital ........ccoocceniin e, 50.000 50.000
Overfort resultat .......cooviereeeinirieeeesece e, 7.109.523 3.438.941
EGENKAPITALTALT .oooiiieieeei e, 5 7.159.523 3.488.941
Henseettelse til udskudt skat ........cccoovivivveiiiicienenin, 6 2.345.112 1.235.410
HENSATTE FORPLIGTELSER T ALT .covvvvvviivess 2345112 1.235.410
Geeld til realkreditinstitutter ....coovveviivneniiiineiieennna, 7 22.025.673 15.200.232
Deposita og forudbetalt leje udlejningsejendomme ... 1.167.709 1.057.559
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ......... 23.193.382 16.257.791
Kortfristet del af langfristet geeld ......cooonereiiiniiiiinnnn, 7 1.068.500 748.984
Geeld til pengeinstitutter . .....cvevivvvevniiciiiiiie i 0 2.322.776
Geeld tilknyttede virksomhed........ccooovniininnininiinnen, 2.802.551 582.182
Anden gEld ..o 7.283.502 9.434.077
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ......... 11.154.553 13.088.019
GALDSFORPLIGTELSER T ALT ...ocoiviiiiieeiiveeiiins ...34347.935 29.345.810
PASSIVER T ALT .ot 43.852.570 34.070.161
Pantsetninger og sikkerhedsstillelser .........cc.oovoieniini. 8
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Side 11

NOTER

2017 2016

kr. kr,

Inventar og Investerings-
Note 1 - Materielle anlaegsaktiver driftsmidler  ejendomme
KOSEPTIS, PIIIIIO .eovveineiiiiicre sttt et seee e st esmesee e e e evaenes 47.875 26.124.836
Tilgang til KOSEPILS .euveeereiiieiiiiecienciti e, 0 7.846.914
Afgang til KOSIPIIS cooviieiiriiiii i 0 0
KOSEPIiS, BIHMO w1oeeiiieiiieieies s sttt st e enaee 47.875 33.971.750
Akkumulerede opsKrivninger primo .......cecceecieiirecinnnnenienannene: 0 4.923.774
ATGANG ..o e et 0 0
ATEtS TEGUICTING. ....voeeceviververeee e ierase e sesten st enes s saees 0 4.597.871
Akkumulerede opskrivninger ultimo ......coovciineiniiiinniienn, 0 9.521.645
Akkumulerede afskrivninger primo ........cccccetivesivinenecinieesnnennens 9.575 0
Akkumulerede afskrivninger vedrgrende afgang..........ccocceeevenenne. 0 0
Arets afSKIIVIINGEL . .....vvoiecieeeeie et sss et sr s ss s 9.575 0
Akkumulerede afskriviinger nltimo ...civceeiviivinencinnienreriiene, 19.150 0
REGNSKABSMZSSIG VERDIULTIMO .....ccceeviiivieeneeieianen 28.725 43.493.395

Investeringsejendommene er alle vedbeliggende investeringsejendomme og er alle beliggende i
Kebenhavn. Disse investeringsejendomme males til dagsveerdi, og vaerdireguleringerne fores
over resultatopgerelsen. Der er foretaget méling pa hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens driftsbudget for 2018, korrigeret for udsving der kan karakteriseres som
enkeltstaende hendelser. Maling til dagsvardi er foretaget i lighed med tidligere ar med
udgangspunkt i en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Modellen indeholder flere elementer,
der er baseret pé ledelsens skon over de aktuelle markedsforhold herunder afkastprocent og drift
og vedligeholdelses budgetter for ejendomme.

Ejendommene er i en serdeles god vedligeholdelsesstand, alle med beliggenhed i Kebenhavn har
ledelsen valgt at anvende en afkastprocent pa imellem 4-6%.

Fastseettelsen af afkastprocenten er sket med henvisning til markedsforhold for den pagzldende
ejedomstype, udvikling i det generelle renteniveau, erfaringer fra keb og salg og arets eendringer i
de enkelte ejendomsforhold.
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Side 12
NOTER - fortsat
Note 2 - Finansielle indtsegter kr. kr.
Finansielle indtegter, OVIIZe . ..cocvveriieireicreeeie e 0 0
Mellemregning med tilknyttede virksomheder ..........cccoevrnnnenne. 31.291 5.964
31.291 5.964
Note 3 - Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, GvIige ......c.cceoieivuriiiereecieriverrenresrenenns 829.901 642.390
Mellemregning med tilknyttede virksomheder ........ccocecueinrinnnnes 12.965 9.822
842.866 652.212
Note 4 - Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat, godskrivning sambeskatningen ................... - 74.327 - 161.966
Regulering af udskudt skat ........c..cooeeiiiiinnnienecie e, 1.109.702 674.696
1.035.375 512.730
Note 5 - Egenkapital
Anpartskapital primo/ultimo .......ccceeeiiviiieeiieiiiiie e, 50.000 50.000
Overfoart resultat:
SAlAO PIIMO ..veiiiriviiriisiionr s e sieiriesbaesreciree b see s e nrsnirtesresaeeseenns 3.438.941 1.621.171
Overfort af Grets TeSUITAL «.cvvier it vesieeesseseraaaas 3.670.582 1.817.770
OVEr Bt tHl NBESIE AL vevieeeeiri e et e e eveess it e eesesesesssns 7.109.523 3.438.941
EGENKAPITAL TALT oo i i eaaine s ssinaeens 7.159.523 3.488.941
Note 6 - Hensaettelse til udskudt skat
SAIAO PIIIMIO .eoeeiriiiiieiieieresetrtteti e st e e ste e s et sbesaeeaseve e eresaeereaea 1.235.410 560.714
ATEtS TEGUIETING ...ovovveet it seees 1.109.702 674.696
Saldo 31. december 2017 ...o.ovviveciiiiieeiieieeee e e eieee e iereaeens 2.345.112 1.235.410
Forfalden Forfalden Forfalden
Note 7 - Geeldsforplistelser w1 ar 1-5&r e/5 ar
RealkreditinStitutter ....cooovveiieiieioiieeeeeeiereeeaiee i 1.068.500 4.269.250 17.756.423
1.068.500 4.269.250 17.756.423

Kursvaerdien af prioritetsgald til udger pr. 31. december 2016 t.kr. 22.901.

INDEPENDENT MEMBER FIRM OF DFK INTERNATIONAL



BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

NOTER - fortsat

Note 8 - Pantsesetninger oo sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2017 udger t.kr. 43.120.

Selskabet haefter solidarisk for den samlede selskabsskat 1 koncernen.

INDEPENDENT MEMBER FIRM OF DFK INTERNATIONAL
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