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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2017 - 30. april 2018 for P/S
Ejendomsselskabet Indiakaj.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2018 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2017 - 30. april 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lynge, den 18. september 2018

Direktion

Tom Lotz Jorgen Hjere Nonnemann

Bestyrelse

Casper Moltke-Leth Jorgen Hjere Nonnemann Tom Lotz
Formand

Anders Steen Westermann Lars Nergaard
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i P/S Ejendomsselskabet Indiakaj

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for P/S Ejendomsselskabet Indiakaj for regnskabséret 1. maj 2017 - 30.
april 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. april 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj
2017 - 30. april 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler 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 opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

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

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 18. september 2018

Christensen Kjerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Elan Schapiro
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 33765
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Selskabsoplysninger

Selskabet P/S Ejendomsselskabet Indiakaj
c/o Walls A/S
Nymgllevej 6
3540 Lynge
CVR-nr.: 3708 9591
Stiftet: 17. september 2015
Hjemsted: Allerad
Regnskabsar: 1. maj 2017 - 30. april 2018

3. regnskabséar

Bestyrelse Casper Moltke-Leth, Formand
Jorgen Hjere Nonnemann
Tom Lotz
Anders Steen Westermann

Lars Nergaard

Direktion Tom Lotz

Jorgen Hjere Nonnemann
Komplementar Walls Kastellet A/S
Revision Christensen Kjeerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kgbenhavn K

Modervirksomhed Walls Kastellet A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

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

Udyvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat efter skat udger 17.407 tkr. mod -26 tkr. sidste ar. Ledelsen anser &rets resultat som
forventet.

Byggeriet af selskabets projektejendomme er afsluttet i indevaerende regnskabsér, og lejlighederne har
siden 1. februar 2018 veret udlejet efter STAY konceptet som serviceapartments.

Kapitalberedskab:
Selskabet har positive forventninger til regnskabsaret 2018/19 og forventer at vaere selvfinansierende for
det kommende regnskabsar.
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Resultatopgerelse 1. maj - 30. april

Note

Bruttofortjeneste

Veardiregulering af investeringsejendomme

Af- og nedskrivninger af materielle anlaeegsaktiver

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
1 @vrige finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat
Disponeret fra overfert resultat

Disponeret i alt

2017/18 2016/17
714.792 -25.803
17.406.998 0
-168.828 0
149.693 0
-695.505 0
17.407.150 -25.803
17.407.150 0
0 -25.803
17.407.150 -25.803
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Balance 30. april

Aktiver
Note

Anlaegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
3 Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

4  Projektejendomme

Varebeholdninger i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017
4.208.974 0
114.781.436 0
118.990.410
118.990.410 0
0 62.441.850
0 62.441.850
471.123 1.055
45.427.772 0
3.286.139 2.792.106
64.672 0
49.249.706 2.793.161
3.184.295 3.965.635
52.434.001 69.200.646
171.424.411 69.200.646
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Balance 30. april

Passiver

Note
Egenkapital

5 Virksomhedskapital
6 Overfort resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

7 Kortfristet del af langfristet geeld
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter

2018 2017
500.000 500.000
17.353.636 -53.514
17.853.636 446.486
85.066.893 0
85.066.893 0
0 0

2.757.445 5.750.459
65.652.663 63.003.701
93.774 0
68.503.882 68.754.160
153.570.775 68.754.160
171.424.411 69.200.646
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Noter

1.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2.  Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Tilgang i arets lab
Kostpris 30. april 2018

Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 30. april 2018

Regnskabsmaessig veerdi 30. april 2018

2017/18 2016/17
594.245 0
101.260 0
695.505 0
4.377.802 0
4.377.802 0
-168.828 0
-168.828 0
4.208.974 0
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Noter

4.

30/4 2018 30/4 2017
Investeringsejendomme
Tilgang i arets lab 97.374.438 0
Kostpris 30. april 2018 97.374.438 0
Arets regulering til dagsveardi 17.406.998 0
Regulering til dagsveerdi 30. april 2018 17.406.998 0
Regnskabsmeessig veerdi 30. april 2018 114.781.436 0

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 3,9

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veardi af ejendomspor-  Regnskabsmzessig veer-

tefolje di Regulering
Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
34 131.776 114.781 16.995
4.4 101.827 114.781 -12.954
Projektejendomme
Ejendomme under opfersel 0 62.441.850
0 62.441.850

I kostprisen indgar byggerenter for 2016/17 med 1.504 t.kr.

11
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Noter

30/4 2018 30/4 2017
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. maj 2017 500.000 500.000
500.000 500.000
Overfort resultat
Overfort resultat 1. maj 2017 -53.514 -27.711
Arets overforte overskud eller underskud 17.407.150 -25.803
17.353.636 -53.514
Kortfristet del af
langfristet gaeld
Afdrag Restgzeld Geld i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 30/4 2018 30/4 2017
Gald til
realkreditinstitutter 0 85.066.893 85.066.893 0
0 85.066.893 85.066.893 0

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Nykredit har til sikkerhed for realkreditlin nom tkr. 86.400 sikkerhed 1 selskabets
investeringsejendomme, som pr. 30. april 2018 er indregnet til t.kr. 114.781.

Der pahviler ikke selskabet yderligere eventualforpligtigelser, garantier og sikkerhedsstillelser
udover sedvanligt forretningsmeessigt forekomne.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har ikke pataget sig forpligtelser udover sedvanlige forretningsmessige forekomne.

Safremt ejendommens serviceappartments overgar til ikke-momspligtig aktivitet, vil der pr. 30.
april 2018 blive udlest en momsreguleringsforpligtigelse pa ca. 20,9 mio. kr.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for P/S Ejendomsselskabet Indiakaj er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, vareforbrug samt eksterne omkostninger og vises samlet
med henvisning til &rsregnskabsloven § 32.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-

ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

13
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrarende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser mv.

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret.

Skat af arets resultat

Der indregnes ikke skat, da P/S Ejendomsselskabet Indikaj ikke er et selvstendigt skattesubjekt.
Beskatning foregar hos de enkelte kapitalejere og athanger af deres forhold.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

14
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Anvendt regnskabspraksis

Projektejendomme

Projektejendomme bestar af grunde og bygninger anskaffet med henblik pd videreudvikling og salg.
Projektejendomme maéles til kostpris med tilleg af byggerenter og omkostninger tilknyttet til
anskaffelsen. Er nettorealisationsveerdien af projektejendommen lavere end kostprisen, nedskrives til
denne lavere veerdi.

Nettorealisationsvardien for projektejendomme opgeres som salgssum med fradrag af savel ferdiggerel-
sesomkostninger som omkostninger, der atholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsvardien fast-
settes under hensyntagen til omsattelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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