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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Independent auditor's report

Til kapitalejeren i Vermlandsgade 51 ApS To the shareholder of Vermlandsgade 51 ApS

Konklusion Opinion

Vi har revideret årsregnskabet for
Vermlandsgade 51 ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter re-
sultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabslo-
ven.

We have audited the financial statements of
Vermlandsgade 51 ApS  for the financial year 1
January - 31 December 2016,  which comprise
an income statement, balance sheet,
statement of changes in equity and notes,
including a summary of significant accounting
policies. The financial statements are prepared
in accordance with the Danish Financial
Statements Act.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver
et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december
2016 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2016 i overensstemmelse med årsregnskabslo-
ven.

In our opinion, the financial statements give a
true and fair view of the financial position of
the Company at 31 December 2016 and of the
results of the Company's operations for the
financial year 1 January - 31 December 2016
in accordance with the Danish Financial
Statements Act.

Grundlag for konklusion Basis for opinion

Vi har udført vores revision i
overensstemmelse med internationale standar-
der om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse
standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-
sionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for
revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige
af selskabet i overensstemmelse med interna-
tionale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gælden-
de i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvri-
ge etiske forpligtelser i henhold til disse regler
og krav. Det er vores opfattelse, at det opnå-
ede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

We conducted our audit in accordance with
International Standards on Auditing (ISAs) and
the additional requirements applicable in
Denmark. Our responsibilities under those
standards and requirements are further
described in the "Auditor's responsibilities for
the audit of the financial statements" section
of our report. We are independent of the
Company in accordance with the International
Ethics Standards Board for Accountants' Code
of Ethics for Professional Accountants (IESBA
Code) and the additional requirements
applicable in Denmark, and we have fulfilled
our other ethical responsibilities in accordance
with these rules and requirements. We believe
that the audit evidence we have obtained is
sufficient and appropriate to provide a basis
for our opinion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet Management's responsibilities for the
financial statements

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et
årsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med årsregnskabsloven.
Ledelsen har endvidere ansvaret for den inter-
ne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig
for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Management is responsible for the preparation
of financial statements that give a true and fair
view in accordance with the Danish Financial
Statements Act and for such internal control as
Management determines is necessary to
enable the preparation of financial statements
that are free from material misstatement,
whether due to fraud or error.
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Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen
ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold
vedrørende fortsat drift, hvor dette er
relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på
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 gøre
dette.

In preparing the financial statements,
Management is responsible for assessing the
Company's ability to continue as a going
concern, disclosing, as applicable, matters
related to going concern and using the going
concern basis of accounting in preparing the
financial statements unless Management either
intends to liquidate the Company or to cease
operations, or has no realistic alternative but
to do so.

Revisors ansvar for revisionen af
årsregnskabet

Auditor's responsibilities for the audit of the
financial statements

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for,
om årsregnskabet som helhed er uden
væsentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspåtegning med en konklusion. Høj
grad af sikkerhed er et højt niveau af
sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark,
altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når
sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som
følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse på de økonomiske beslutninger,
som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af
årsregnskabet.

Our objectives are to obtain reasonable
assurance about whether the financial
statements as a whole are free from material
misstatement, whether due to fraud or error
and to issue an auditor's report that includes
our opinion. Reasonable assurance is a high
level of assurance, but is not a guarantee that
an audit conducted in accordance with ISAs
and the additional requirements applicable in
Denmark will always detect a material
misstatement when it exists. Misstatements
can arise from fraud or error and are
considered material if, individually or in the
aggregate, they could reasonably be expected
to influence the economic decisions of users
taken on the basis of the financial statements.

Som led i en revision, der udføres i overens-
stemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er gældende
i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisio-
nen. Herudover:

As part of an audit conducted in accordance
with ISAs and the additional requirements
applicable in Denmark, we exercise
professional judgement and maintain
professional skepticism throughout the audit.
We also:

u Identificerer og vurderer vi risikoen for
væsentlig fejlinformation i årsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl, udformer og udfører revisionshandlin-
ger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og
egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage
væsentlig fejlinformation forårsaget af
besvigelser er højere end ved væsentlig
fejlinformation forårsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

u Identify and assess the risks of material
misstatement of the financial statements,
whether due to fraud or error, design and
perform audit procedures responsive to
those risks and obtain audit evidence that
is sufficient and appropriate to provide a
basis for our opinion. The risk of not
detecting a material misstatement
resulting from fraud is higher than for one
resulting from error as fraud may involve
collusion, forgery, intentional omissions,
misrepresentations or the override of
internal control.

4



Vermlandsgade 51 ApS
Årsrapport 2016

Annual report 2016

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Independent auditor's report

u Opnår vi forståelse af den interne kontrol
med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er pas-
sende efter omstændighederne, men ikke
for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kon-
trol.

u Obtain an understanding of internal
control relevant to the audit in order to
design audit procedures that are
appropriate in the circumstances, but not
for the purpose of expressing an opinion
on the effectiveness of the Company's
internal control.

u Tager vi stilling til, om den regnskabsprak-
sis, som er anvendt af ledelsen, er passen-
de, samt om de regnskabsmæssige skøn
og tilknyttede oplysninger, som ledelsen
har udarbejdet, er rimelige.

u Evaluate the appropriateness of
accounting policies used and the
reasonableness of accounting estimates
and related disclosures made by
Management.

u Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse
af årsregnskabet på grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift er passende,
samt om der på grundlag af det opnåede
revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold,
der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konklu-
derer, at der er en væsentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspåtegning gøre
opmærksom på oplysninger herom i års-
regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger
ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusion er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til
datoen for vores revisionspåtegning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog
medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften.

u Conclude on the appropriateness of
Management's use of the going concern
basis of accounting in preparing the
financial statements and, based on the
audit evidence obtained, whether a
material uncertainty exists related to
events or conditions that may cast
significant doubt on the Company's ability
to continue as a going concern. If we
conclude that a material uncertainty
exists, we are required to draw attention in
our auditor's report to the related
disclosures in the financial statements or,
if such disclosures are inadequate, to
modify our opinion. Our conclusion is
based on the audit evidence obtained up to
the date of our auditor's report. However,
future events or conditions may cause the
Company to cease to continue as a going
concern.

u Tager vi stilling til den samlede præsenta-
tion, struktur og indhold af årsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om års-
regnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende bil-
lede heraf.

u Evaluate the overall presentation,
structure and contents of the financial
statements, including the note
disclosures, and whether the financial
statements represent the underlying
transactions and events in a manner that
gives a true and fair view.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om
bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisi-
onsmæssige observationer, herunder eventuel-
le betydelige mangler i intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen.

We communicate with those charged with
governance regarding, among other matters,
the planned scope and timing of the audit and
significant audit findings, including any
significant deficiencies in internal control that
we identify during our audit.

Udtalelse om ledelsesberetningen Statement on Management's review

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Management is responsible for the
Management's review.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter
ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelses-
beretningen.

Our opinion on the financial statements does
not cover the Management's review, and we do
not express any form of assurance conclusion
thereon.
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I tilknytning til vores revision af årsregnskabet
er det vores ansvar at læse ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelses-
beretningen er væsentligt inkonsistent med års-
regnskabet eller vores viden opnået ved revisio-
nen eller på anden måde synes at indeholde
væsentlig fejlinformation.

In connection with our audit of the financial
statements, our responsibility is to read the
Management's review and, in doing so,
consider whether the Management's review is
materially inconsistent with the financial
statements or our knowledge obtained during
the audit, or otherwise appears to be materially
misstated.

Vores ansvar er derudover at overveje, om
ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-
ninger i henhold til årsregnskabsloven.

Moreover, it is our responsibility to consider
whether the Management's review provides
the information required under the Danish
Financial Statements Act.

Baseret på det udførte arbejde er det vores
opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet og er udarbej-
det i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinfor-
mation i ledelsesberetningen.

Based on our procedures, we conclude that the
Management's review is in accordance with the
financial statements and has been prepared in
accordance with the requirements of the
Danish Financial Statement Act. We did not
identify any material misstatement of the
Management's review.

København, den 23. maj 2017
Copenhagen, 23 May 2017
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik Reedtz Kennet Hartmann
statsaut. revisor
State Authorised Public Accountant

statsaut. revisor
State Authorised Public Accountant
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Oplysninger om selskabet
Company details

Navn/Name Vermlandsgade 51 ApS
Adresse, postnr., by/Address, Postal code, City c/o Cura Management A/S

Rådhusvej 13, 2920 Charlottenlund

CVR-nr./CVR no. 36 72 53 46
Hjemstedskommune/Registered office Gentofte
Regnskabsår/Financial year 1. januar - 31. december/1 January - 31 December

Direktion/Executive Board Jesper Bo Hansen
Peter Grønholt-Pedersen
Peter Emtekær Bygholm

Revision/Auditors Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Beretning
Management commentary

Virksomhedens væsentligste aktiviteter Business review

Selskabets aktivitet er at eje, udvikle og drive
ejendommen beliggende Uplandsgade
46/Vermlandsgade 51 i København.

The Company's activity is to own, develop and
manage the property located at Uplandsgade
46/Vermlandsgade 51 in Copenhagen.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold Financial review

Virksomhedens resultatopgørelse for 2016 ud-
viser et overskud på 1.331.535 kr. mod
472.153 kr. sidste år, og virksomhedens
balance pr. 31. december 2016 udviser en
egenkapital på 33.353.688 kr.

The income statement for 2016 shows a profit
of DKK 1,331,535 against DKK 472,153 last
year, and the balance sheet at 31 December
2016 shows equity of DKK 33,353,688.

Begivenheder efter balancedagen Events after the balance sheet date

Der er ikke efter balancedagen indtruffet
begivenheder af væsentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.

No events materially affecting the Company's
financial position have occurred subsequent to
the financial year-end.
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Resultatopgørelse
Income statement

Note
Note DKK

2016
12 mdr. (months)

2015
9 mdr. (months)

Bruttofortjeneste
Gross margin

8.384.926 4.941.884

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver
Amortisation/depreciation property, plant and equipment

-4.305.714 -2.675.975

Resultat før finansielle poster
Profit before net financials

4.079.212 2.265.909

3 Finansielle omkostninger
Financial expenses

-2.419.961 -1.660.584

Resultat før skat
Profit before tax

1.659.251 605.325

Skat af årets resultat
Tax for the year

-327.716 -133.172

Årets resultat
Profit for the year

1.331.535 472.153

Forslag til resultatdisponering
Recommended appropriation of profit
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen
Proposed dividend recognised under equity

1.800.000 0

Overført resultat
Retained earnings/accumulated loss

-468.465 472.153

1.331.535 472.153
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Balance
Balance sheet

Note
Note DKK 2016 2015

AKTIVER
ASSETS
Anlægsaktiver
Fixed assets

4 Materielle anlægsaktiver
Property, plant and equipment
Grunde og bygninger
Land and buildings

115.724.870 120.284.056

115.724.870 120.284.056

Anlægsaktiver i alt
Total fixed assets 115.724.870 120.284.056

Omsætningsaktiver
Non-fixed assets
Tilgodehavender
Receivables
Udskudte skatteaktiver
Deferred tax assets

32.279 0

Andre tilgodehavender
Other receivables

1.138.034 1.133.936

Periodeafgrænsningsposter
Prepayments

37.508 34.096

1.207.821 1.168.032

Likvide beholdninger
Cash

10.823.938 4.443.548

Omsætningsaktiver i alt
Total non-fixed assets

12.031.759 5.611.580

AKTIVER I ALT
TOTAL ASSETS

127.756.629 125.895.636
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Balance
Balance sheet

Note
Note DKK 2016 2015

PASSIVER
EQUITY AND LIABILITIES
Egenkapital
Equity
Aktiekapital
Share capital

31.550.000 31.550.000

Overført resultat
Retained earnings

3.688 472.153

Foreslået udbytte
Dividend proposed

1.800.000 0

Egenkapital i alt
Total equity

33.353.688 32.022.153

Hensatte forpligtelser
Provisions
Udskudt skat
Deferred tax

0 133.172

Hensatte forpligtelser i alt
Total provisions

0 133.172

Gældsforpligtelser
Liabilities other than provisions

5 Langfristede gældsforpligtelser
Non-current liabilities other than provisions
Gæld til realkreditinstitutter
Mortgage debt

60.100.000 60.100.000

Gæld til tilknyttede virksomheder
Payables to group enterprises

30.050.000 30.050.000

90.150.000 90.150.000

Kortfristede gældsforpligtelser
Current liabilities other than provisions
Leverandører af varer og tjenesteydelser
Trade payables

101.961 357.762

Gæld til tilknyttede virksomheder
Payables to group enterprises

129.382 129.382

Skyldig selskabsskat
Corporation tax payable

493.167 0

Anden gæld
Other payables

3.528.431 3.103.167

4.252.941 3.590.311

Gældsforpligtelser i alt
Total liabilities other than provisions

94.402.941 93.740.311

PASSIVER I ALT
TOTAL EQUITY AND LIABILITIES

127.756.629 125.895.636

1 Anvendt regnskabspraksis
Accounting policies

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Contractual obligations and contingencies, etc.

7 Sikkerhedsstillelser
Collateral

8 Nærtstående parter
Related parties
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Egenkapitalopgørelse
Statement of changes in equity

DKK
Aktiekapital
Share capital

Overført resultat
Retained earnings

Foreslået
udbytte

Dividend proposed
I alt

Total

Egenkapital 16. april 2015
Equity at 16 April 2015

31.550.000 0 0 31.550.000

Årets resultat
Profit/loss for the year

0 472.153 0 472.153

Egenkapital 1. januar 2016
Equity at 1 January 2016 31.550.000 472.153 0 32.022.153

Årets resultat
Profit/loss for the year

0 -468.465 1.800.000 1.331.535

Egenkapital
31. december 2016

Equity at 31 December 2016
31.550.000 3.688 1.800.000 33.353.688
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Financial statements for the period 1 January - 31 December

Noter
Notes to the financial statements

1 Anvendt regnskabspraksis
Accounting policies

Årsrapporten for Vermlandsgade 51 ApS for
2016 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for klasse
B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmel-
ser for klasse C.

The annual report of Vermlandsgade 51 ApS
for 2016 has been prepared in accordance
with the provisions in the Danish Financial
Statements Act applying to reporting class B
entities and elective choice of certain
provisions applying to reporting class C
entities.

Ændring i anvendt regnskabspraksis Changes in accounting policies

Med virkning fra 1. januar 2016 har selskabet
tiltrådt lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette inde-
bærer ændring i indregning og måling af følgen-
de områder:

Effective 1 January 2016, the Company has
adopted Act no. 738 of 1 June 2015. This
implies changes in the recognition and
measurement in the following areas:

- Årlig revurdering af restværdier på materielle
aktiver

- Annual reassessment of residual values of
tangible assets

Der skal fremover foretages årlig revurdering
af restværdier på materielle aktiver. Selskabet
har ingen væsentlige restværdier på materielle
aktiver, ud over hvad der er henført til selskab-
ets grunde. Ændringen foretages derfor alene
med fremadrettet virkning som en ændring af
regnskabsmæssigt skøn og har ingen effekt for
egenkapitalen.

In future, residual values of property, plant and
equipment will be subject to annual
reassessment. The Company has no significant
residual values relating to property, plant and
equipment other than those relating to the
Company's land. Consequently, the change is
made with future effect only as a change in
accounting estimates with no impact on equity.

Ovenstående ændring har ikke nogen beløbs-
mæssig effekt for resultatopgørelsen eller ba-
lancen for 2016 eller for sammenligningstal-
lene.

Above change has no impact on the income
statement or the balance sheet for 2016 or the
comparative figures.

Bortset fra ovenstående samt nye og ændrede
præsentations- og oplysningskrav som følge af
lov nr. 738 af 1. juni 2015 er årsregnskabet af-
lagt efter samme regnskabspraksis som sidste
år.

Apart from the above new and changed
presentation and disclosure requirements,
which follow from Act no. 738 of 1 June
2015, the accounting policies are consistent
with those of last year.

Valutaomregning Foreign currency translation

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved
første indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstår mellem trans-
aktionsdagens kurs og kursen på betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgørelsen som en
finansiel post.

On initial recognition, transactions
denominated in foreign currencies are
translated at the exchange rate at the
transaction date. Foreign exchange differences
arising between the exchange rates at the
transaction date and the date of payment are
recognised in the income statement as
financial income or financial expenses.
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Financial statements for the period 1 January - 31 December

Noter
Notes to the financial statements

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Accounting policies (continued)

Tilgodehavender, gæld og andre monetære pos-
ter i fremmed valuta omregnes til balanceda-
gens valutakurs. Forskellen mellem balanceda-
gens kurs og kursen på tidspunktet for tilgode-
havendets eller gældsforpligtelsens opståen
eller indregning i seneste årsregnskab indreg-
nes i resultatopgørelsen under finansielle ind-
tægter og omkostninger.

Receivables and payables and other monetary
items denominated in foreign currencies are
translated at the exchange rate at the balance
sheet date. The difference between the
exchange rates at the balance sheet date and
the date at which the receivable or payable
arose or was recognised in the most recent
financial statements is recognised in the
income statement as financial income or
financial expenses.

Resultatopgørelsen Income statement

Nettoomsætning Revenue

Nettoomsætning består af lejeindtægter ved ud-
lejning af ejendom. Nettoomsætningen indreg-
nes eksklusive moms og med fradrag af rabat-
ter.

Revenue consists of rental income from
property. Revenue is recognised exclusive of
VAT and net of discounts.

Bruttofortjeneste Gross margin

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, andre
driftsindtægter og eksterne omkostninger med
henvisning til årsregnskabslovens § 32 sam-
mendraget til én regnskabspost benævnt brut-
tofortjeneste.

The items revenue, other operating income
and external expenses have been aggregated
into one item in the income statement called
gross margin in accordance with section 32 of
the Danish Financial Statements Act.

Ejendomsomkostninger Property expenses

I ejendomsomkostninger indregnes omkostnin-
ger vedrørende udlejning af virksomhedens
investeringsejendomme, herunder omkostnin-
ger til drift og vedligeholdelse af investerings-
ejendomme.

Property expenses include expenses relating to
renting out the Company's investment
property, including expenses relating to
running and maintaining such property.

Andre eksterne omkostninger Other external expenses

Andre eksterne omkostninger omfatter omkost-
ninger vedrørende virksomhedens primære akti-
vitet, der er afholdt i årets løb, herunder om-
kostninger til distribution, salg, reklame, admi-
nistration, lokaler, tab på debitorer m.v.

Other external expenses include the year's
expenses relating to the Company's core
activities, including expenses relating to
distribution, sale, advertising, administration,
premises, bad debts, etc.

Afskrivninger Depreciation

Af- og nedskrivninger omfatter af- og
nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

The item comprises amortisation/depreciation
and impairment of property, plant and
equipment.

Bygninger
Buildings

25 år/years

Grunde afskrives ikke. Land is not depreciated.
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1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Accounting policies (continued)

Finansielle omkostninger Financial expenses

Finansielle omkostninger indregnes i resultat-
opgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteom-
kostninger samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen m.v.

Financial expenses are recognised in the
income statement at the amounts that concern
the financial year. Net financials include
interest expenses as well as allowances and
surcharges under the advance-payment-of-tax
scheme, etc.

Balancen Balance sheet

Materielle anlægsaktiver Property, plant and equipment

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Items of property, plant and equipment are
measured at cost less accumulated
depreciation and impairment losses. Cost
includes the acquisition price and costs directly
related to the acquisition until the time at
which the asset is ready for use.

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyn-
tagen til aktivets restværdi efter afsluttet
brugstid og reduceres med eventuelle ned-
skrivninger. Afskrivningsperioden og rest-
værdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet
og revurderes årligt.

The basis of depreciation is based on the
residual value of the asset at the end of its
useful life and is reduced by impairment losses,
if any. The depreciation period and the residual
value are determined at the time of acquisition
and are reassessed every year.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller rest-
værdien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en ændring i regnskabs-
mæssigt skøn.

In case of changes in the depreciation period
or the residual value, the effect on the
depreciation charges is recognised
prospectively as a change in accounting
estimates.

Værdiforringelse af anlægsaktiver Impairment of non-current assets

Den regnskabsmæssige værdi af materielle an-
lægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om
der er indikation af værdiforringelse ud over
det, som udtrykkes ved afskrivning.

The carrying amounts of property, plant and
equipment are reviewed on an annual basis to
determine whether there is any indication of
impairment other than that expressed by
amortisation and depreciation.

Hvis dette er tilfældet, gennemføres en ned-
skrivningstest til afgørelse af, om genindvind-
ingsværdien er lavere end den regnskabsmæs-
sige værdi, og der nedskrives til denne lavere
genindvindingsværdi.

If so, an impairment test is carried out to
determine whether the recoverable amount is
lower than the carrying amount, and the asset
is written down to its lower recoverable
amount.

Tilgodehavender Receivables

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Receivables are measured at amortised cost.
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1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Accounting policies (continued)

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af
tab, hvor der vurderes at være indtruffet en
objektiv indikation på, at et tilgodehavende
eller en portefølje af tilgodehavender er værdi-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indika-
tion på, at et individuelt tilgodehavende er vær-
diforringet, foretages nedskrivning på individu-
elt niveau.

An impairment loss is recognised if there is
objective evidence that a receivable or a group
of receivables is impaired. If there is objective
evidence that an individual receivable has been
impaired, an impairment loss is recognised on
an individual basis.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en
objektiv indikation på værdiforringelse på indivi-
duelt niveau, vurderes på porteføljeniveau for
objektiv indikation for værdiforringelse. Porte-
føljerne baseres primært på debitorernes hjem-
sted og kreditvurdering i overensstemmelse
med virksomhedens risikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for porte-
føljer, er fastsat baseret på historiske tabserfa-
ringer.

Receivables in respect of which there is no
objective evidence of individual impairment are
tested for objective evidence of impairment on
a portfolio basis. The portfolios are primarily
based on the debtors' domicile and credit
ratings in line with the Company's risk
management policy. The objective evidence
applied to portfolios is determined based on
historical loss experience.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem
den regnskabsmæssige værdi af tilgodehaven-
der og nutidsværdien af de forventede penge-
strømme, herunder realisationsværdi af eventu-
elle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskon-
teringssats anvendes den effektive rente for
det enkelte tilgodehavende eller portefølje.

Impairment losses are calculated as the
difference between the carrying amount of the
receivables and the present value of the
expected cash flows, including the realisable
value of any collateral received. The effective
interest rate for the individual receivable or
portfolio is used as discount rate.

Periodeafgrænsningsposter Prepayments

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under
aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Prepayments recognised under assets
comprise prepaid expenses regarding
subsequent financial reporting years.

Selskabsskat Income taxes

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende
aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret
for skat af tidligere års skattepligtige indkom-
ster samt betalte acontoskatter.

Current tax payables and receivables are
recognised in the balance sheet as the
estimated income tax charge for the year,
adjusted for prior-year taxes and tax paid on
account.
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1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Accounting policies (continued)

Udskudt skat måles efter den balanceorientere-
de gældsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmæssig og skattemæssig vær-
di af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog
ikke udskudt skat af midlertidige forskelle ved-
rørende skattemæssigt ikke afskrivningsberetti-
gede kontorejendomme samt andre poster,
hvor midlertidige forskelle bortset fra virksom-
hedsovertagelser er opstået på anskaffelses-
tidspunktet uden at have indvirkning på resul-
tat eller skattepligtig indkomst. I de tilfælde,
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages
efter forskellige beskatningsregler, måles ud-
skudt skat på grundlag af den af ledelsen plan-
lagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvik-
ling af forpligtelsen.

Deferred tax is measured according to the
liability method on all temporary differences
between the carrying amount and the tax base
of assets and liabilities. However, deferred tax
is not recognised on temporary differences
relating to office premises which are not
deductible for tax purposes and other items
where temporary differences, apart from
business combinations, arise at the date of
acquisition without affecting either profit/loss
for the year or taxable income. Where
alternative tax rules can be applied to
determine the tax base, deferred tax is
measured based on Management's intended
use of the asset or settlement of the liability,
respectively.

Udskudt skat måles på grundlag af de skattereg-
ler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil være gældende, når den udskudte
skat forventes udløst som aktuel skat. Udskud-
te skatteaktiver indregnes med den værdi, som
de forventes at blive udnyttet med, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme jurisdiktion. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesat-
ser indregnes i resultatopgørelsen.

Deferred tax is measured according to the tax
rules and at the tax rates applicable at the
balance sheet date when the deferred tax is
expected to crystallise as current tax. Deferred
tax assets are recognised at the expected value
of their utilisation; either as a set-off against
tax on future income or as a set-off against
deferred tax liabilities in the same legal tax
entity. Changes in deferred tax due to changes
in the tax rate are recognised in the income
statement.

Gældsforpligtelser Liabilities

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved
låneoptagelse til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I
efterfølgende perioder måles de finansielle for-
pligtelser til amortiseret kostpris, svarende til
den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den
effektive rente, så forskellen mellem provenu-
et og den nominelle værdi indregnes i resultat-
opgørelsen over låneperioden.

Financial liabilities are recognised at the date
of borrowing at the net proceeds received less
transaction costs paid. On subsequent
recognition, financial liabilities are measured
at amortised cost, corresponding to the
capitalised value, using the effective interest
rate. Accordingly, the difference between the
proceeds and the nominal value is recognised
in the income statement over the term of the
loan.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisa-
tionsværdien.

Other liabilities are measured at net realisable
value.

Udbytte for regnskabsåret Dividend for the year

Foreslået udbytte indregnes som en gældsfor-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den
ordinære generalforsamling (deklareringstids-
punktet). Udbytte, som forventes udbetalt for
året, vises som en særskilt post under egenka-
pitalen.

Proposed dividends are recognised as a liability
at the date when they are adopted at the
annual general meeting (declaration date). The
expected dividend payment for the year is
disclosed as a separate item under equity.
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2 Personaleomkostninger
Staff costs

Virksomheden har ingen ansatte. The Company has no employees.

DKK
2016

12 mdr. (months)
2015

9 mdr. (months)

3 Finansielle omkostninger
Financial expenses
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Interest expenses, group entities

1.527.542 947.410

Renteomkostninger i øvrigt
Other interest expenses

892.419 713.174

2.419.961 1.660.584

4 Materielle anlægsaktiver
Property, plant and equipment

DKK

Grunde og
bygninger

Land and buildings

Kostpris 1. januar 2016
Cost at 1 January 2016

122.960.031

Afgange
Disposals

-253.472

Kostpris 31. december 2016
Cost at 31 December 2016

122.706.559

Værdireguleringer 1. januar 2016
Value adjustments at 1 January 2016

0

Værdireguleringer 31. december 2016
Value adjustments at 31 December 2016

0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016
Impairment losses and depreciation at 1 January 2016

2.675.975

Afskrivninger
Depreciations

4.305.714

Af- og nedskrivninger 31. december 2016
Impairment losses and depreciation at 31 December 2016

6.981.689

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016
Carrying amount at 31 December 2016

115.724.870

5 Langfristede gældsforpligtelser
Long-term liabilities

DKK

Gæld i alt
31/12 2016

Total debt at
31/12 2016

Afdrag
næste år
Repayment,

next year

Langfristet
andel

Long-term
portion

Restgæld
efter 5 år

Outstanding debt
after 5 years

Gæld til realkreditinstitutter
Mortgage debt

60.100.000 0 60.100.000 53.251.738

Gæld til tilknyttede
virksomheder

Payables to group enterprises
30.050.000 0 30.050.000 30.050.000

90.150.000 0 90.150.000 83.301.738

18



Vermlandsgade 51 ApS
Årsrapport 2016

Annual report 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december
Financial statements for the period 1 January - 31 December

Noter
Notes to the financial statements

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Contractual obligations and contingencies, etc.

Andre eventualforpligtelser
Other contingent liabilities

Selskabet indgår i dansk sambeskatning med
Ejendomsselskabet Rosenborggade 15-17 ApS
som administrationsselskab og hæfter soli-
darisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat samt for kildeskat på
renter, royalties og udbytter.

The Company participates in a Danish joint
taxation arrangement with Ejendomsselskabet
Rosenborggade 15-17 ApS as management
company, and has joint and several liability
with other jointly taxed group entitites for
payment of income taxes and withholding
taxes on interest, royalties and dividends.

7 Sikkerhedsstillelser
Collateral

Grunde og bygninger med en bogført værdi på
115.725 t.kr. er stillet til sikkerhed for realkre-
ditlån på 60.100 t.kr. Herudover er der tinglyst
ejerpantebrev på 10.000 t.kr.

Land and buildings with carrying amount of
DKK 115,725 thousand have been provided as
security for loans of DKK 60,100 thousand. In
addition, mortgages of DKK 10,000 thousand
have been registered.

8 Nærtstående parter
Related parties

Vermlandsgade 51 ApS' nærtstående parter omfatter følgende:
Vermlandsgade 51 ApS' related parties comprise the following:

Bestemmende indflydelse
Parties exercising control

Nærtstående part
Related party

Bopæl/Hjemsted
Domicile

Grundlag for
bestemmende indflydelse
Basis for control

CREAG Holding Scandia AB
CREAG Holding Scandia AB

404 29 Göteborg, Sverige
404 29 Göteborg, Sweden

Hovedanpartshaver
Main Shareholder

Oplysning om koncernregnskaber
Information about consolidated financial statements

Modervirksomhed
Parent

Hjemsted
Domicile

Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab
Requisitioning of the parent
company's consolidated financial
statements

Catella Real Estate AG München, Tyskland Alter Hof 5, 80331
München

Catella Real Estate AG Munich, Germany Alter Hof 5, 80331 Munich
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