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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt drsrapporten for 2016 for Pineapple Sealand Residential Propco K/S.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, siledes at drsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 11. maj 2017

Som komplementar:
Pineapple Sealand Residential Komplementarselskab ApS
Direktion
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Pineapple Sealand Residential Propco K/S

Konklusion

Vi har revideret irsregnskabet for Pineapple Sealand Residential Propco K/S for perioden 14. oktober 2015 -
31. december 2016, der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Atsregnskabet udarbejdes efter irsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 14. oktober 2015 - 31.
december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i
revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrzkkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udarbejde et irsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvatlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnskabet pi 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning 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 yderligere krav, der er geldende 1 Danmark,
altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan opsti som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pi de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trzffer pa grundlag af
arsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forirsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tlsideszttelse af intern kontrol.




DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnir vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon 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 p4 grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspitegning gere opmazrksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrzkkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pi det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan
fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede przsentation, struktur og indhold af 4rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om 4rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sidan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.

I dlknytning tl vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med 4rsregnskabet eller vores viden
opniet ved revisionen eller pi anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 11. maj 2017

Ernst & Young

Godkcndt Rcvisionspartncrsclskab
7 02 28

rtcn Schou &Sorcnscn
Statsaut. revisor




Selskabet

Komplementarens
direktion

Pengeinstitut

Komplementar

SELSKABSOPLYSNINGER

Pineapple Sealand Residential Propco K/S
Amaliegade 15, 2. sal

1256 Kebenhavn K

Telefon: 64 43 33 82

Telefax: 64 43 33 87
Hjemmeside: www.familiebolig.dk
E-mail: info@familiebolig.dk
CVR-nr.: 37 1549 54

Stiftet: 14. oktober 2015
Kommune: Kobenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Kfristian Foss

Kevin Jeremiah Cahill

Daniel Liem

Jyske Bank

Vesterbrogade 9

1780 Kobenhavn V

Pineapple Sealand Residential Komplementarselskab ApS
c/o SF Management ApS

Amaliegade 15, 2. sal

1256 Kebenhavn K




LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er primert at investere i fast ejendom.

Vasentlige ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme males til dagsvaerdi. Der er usikkerhed og sken i forbindelse med fastszttelse af verdien.
Vi henviser til note 1.




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Pineapple Sealand Residential Propco K/S for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse
med 4rsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Det er selskabets forste regnskabsir, hvorfor resultatopgerelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd irets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af zndrede regnskabsmassige skon af
belob, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vardi kan miles pilideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vardi kan miles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende miles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og tisici, der fremkommer, inden édrsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrzfter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til 4rsregnskabslovens § 32 er visse indtzgter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste/-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestir af sammentrakning af regnskabsposterne ”nettoomsztning, zndring i lagre af
ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtzegter, omkostninger til révarer og
hjzlpematerialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsztning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtzgter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgiede kontrakter.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsiret.




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende vardipapirer, gzld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra
andre kapitalandele indtzgtsfares i det regnskabsér, hvor udbyttet deklareres.

Skat herunder udskudt skat

Der er ikke udgiftsfort skat af arets resultat eller udskudt skat, idet kommanditselskabet ikke er noget
selvstendigt skattesubjekt. Arets resultat medregnes ved opgetelsen af den skattepligtige indkomst hos
kommanditisterne efter skattelovgivningens almindelige regler. Udskudt skat, som males af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeassige og skattemazssige vardier af aktiver og forpligtelser pdhviler de enkelte
selskabsdeltagere.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ¢jendomme, der besiddes for at opni lejeindtagter og kapitalgevinster ved et

eventuelt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme madles efterfolgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes érligt pi
baggrund af den afkastbaserede vardianszttelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinzre driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt ovrige ejendomme i det geografiske
omride.

Det ordinzre driftsresultat opgeres pa normaliseret grundlag, dvs. omkostninger til ejendomsskat, forsikring,
vedligeholdelse, vicevart, administration mv. opgeres som den forventede langsigtede udgift og lejeindtzgter
som den forventede lejeindtzegt efter hensyntagen til forventet tomgang. Deposita og forudbetalt leje tillegges

vaerdien.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af milingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.
Smianskaffelser under kr. 12.900 indregnes i resultatopgorelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien reduceres

med nedskrivning til imedegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgpres pi grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Gzldsforpligtelser
Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved linoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder miles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
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svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over lineperioden.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gzld til leveranderer, tilknyttede og associerede vitksomheder samt
anden geld, miles til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vardi.




N
1
RESULTATOPGORELSE 14. OKTOBER TIL 31. DECEMBER
2016
15 mdr
BRUTTOFORTJENESTE ..o ssssssssssssssssssssssssessns 12.411.014
Resultat af ordinzer drift for dagsvaerdireguleringer.........cooevevorecrniciniiecnsnnennnn. 12.411.014
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme .....c.cvrisrcnsssssessscsssesssssissesssssssscsans 11.340.529
DRIFTSRESULTAT .......ooootieemiisissisesssisssssssssssssssssssssssssssssssss s sasssssssssssssssssssssses 23.751.543
1 Finansielle omkostninger, der hidrorer fra tilknyttede
‘ R a TTe a1 oY (<2 ST PSERPRRIPoe -1.568.674
Andre finansielle OMkOSININGEL ...issicissiusessssssssssisnsnssassrsssssossssassssssssssrsensossssasssssnsssnssnsasasras -3.951.213
P81 0 e g Lo 635 . RSP O— 18.231.656
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVELFBIL TESUILAL c.vvvvrererinseeseeaireciess s ssss s an s bbb b 18.231.656
DISPONERET I ALT ...c.cccouusissssssumssomisonmssssussssisssssasssssosessarasessossarentasssssssasiasnosesasnoses 18.231.656
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2016

AKTIVER
1 Grundeiog DYSNINGEr i mssaravsussmsinmsnismosssiyssssssimnssiessssi eyt ei oo s 198.000.000
Matetielle anlEEBaARIIVEL . issummusensmsmmssnsmn s sssssssinsssssmsssnseins sssissississnasissssanssssinpisiasisn 198.000.000
ANLEGSAKTTIVIER . .....icsusumsussmmsissss seseisnssessissssoise i iaess ey assssamssssssssissasasssssss 198.000.000
Andre tilgodehavender..........cuiiiiniiic e 211.047
TiIZOAENAVENET ...t 211.047
EikVide DEROIANIGET «;..ccocvussusscsssmsnusssensosmonssssssssssnssisvistssuinsssisssnssnssnsssssissssonessssarsssssssssen 6.866.415
OMSZETNINGSAKTIVER. ...ttt isssss s sssssssssssssssses 7.077.462

Y L I L NS s s 205.077.462
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
2016
PASSIVER
SEATORAPIEAL vt saseriesiivsssssisssinssisas s esemssss asasssasissssssess s ssssssisssusisssssusisss o saaessess s A oSNNS E SRS 8.008.479
OVELFBIL LESUILAL ... 18.231.656
2 EGENEKAPITAL..............ocofiseiiisssss st oo oo oo eisiessssi s issiissssse 26.240.135
Ansvarlig JA0eKapital ... aumsssmsssssmssisonssismissssesssmmsnimassisasisssissssssissssostssesassasssigssaisnsssn 11.047.908
PrOAtEtSZRIA . couvvnieiiini i s 157.929.948
3 Langfristede gaeldsforpligtelSer ... 168.977.856
Leverandorer af varer 0g jenesSteydelSer .....ouumimniirnnsiissssssssssssssssssssessns 288.858
Gezld til tilknyttede VitkSOMNEEr ....ucuurvririnriritsissis e 5.331.256
F U0 L T — 4.239.357
Kortfristede galdsfOrpl@telSer. ..ot enns 9.859.471
GALDSFORPLIGTELSER ...t ssssess 178.837.327
‘ PASSTIVER .......ccc.smuuiusssinsssnsssosisesssustsiosssss st sasssissoisss4sssssossaesti1sinss insavassarasstssssussasasisesss 205.077.462
| ,
\ S
} 4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
| 5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser [
6 Nezrtstiende parter
|
|
\
|
|
|
|
|
|
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NOTER
Grunde og
bygninger
1 Materielle anlegsaktiver
Tilgang i Aets 1D ...ccccuciivcierieresnennsensenssssesstrssssssensssnassmessnssonssssassssssssssstassassssassissssassanssenss 186.659.471
ATpanp § 08 LD ...cooeeuvuscnsucncmsossunssansnmmasmsssnsssarsbisss isassissessssissss iesssmisshissmsusssmisssaisssspionsssasesion 0
Kostpris 31. december 2016 .......ccuunmmmnnsssssussssssssiassssasssseassassssssssssssssssssssssssssasssessessssessases 186.659.471
R L Lo 1O ——— 11.340.529
Vazrdireguleringet 31. december 2016.......cucummsesmsnserssnssssssssassssssssssamssssasssusissasssassssansssssssens 11.340.529
Bogfart vardi Ultimo. ... e 198.000.000
Ved markedsvardi varderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et vegtet individuelt afkastkrav i
intervallet 5,43 % - 6,43 %.
Folsomhedsanalyse:
ZAndringer i skon over afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene,
og vil pavirke den indregnede vardi af investeringsejendommene i balancen samt i verdireguleringen i
resultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfere et zndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende oversigt viser, hvorledes milingen af ejendomsportefoljen pivirkes, nir afkastsatserne
zndres i henholdsvis op- og nedadgiende retning: i

Vardi af ejendom Regnskabsmaessig Regulering
Afkast % kr. vardi kr.
kr.

5,43 215.911.659 198.000.000 17.911.659

5,68 206.573.351 198.000.000 8.573.351

5,93 198.000.000 198.000.000 0

6,18 190.163.315 198.000.000 -7.836.685

6,43 182.915.336 198.000.000 -15.084.664




NOTER
Forslag
Abnings- til resultat-
balance disponering Uldmo
2 Egenkapital
Stamkapitali.inisnmsausmmsamisi 8.008.479 0 8.008.479
OVEHOLE £ESOltL consinmissmuesessssmssssssassinssessass 0 18.231.656 18.231.656
8.008.479 18.231.656 26.240.135
Geld i alt ultimo Gald efter 5 ar
3 Langfristede gzldsforpligtelser
Ansvarlig linekapital ... 11.047.908 11.047.908
PriotitetSERld . oo ssmessussassonmssnssssmssasersapsasssmnsssssssssusssssnspssasesmssrsisisisss 157.929.948 157.929.948
168.977.856 168.977.856

15
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NOTER

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen

Kautionsforpligtelser: Der et stillet selvskyldnerkaution for alt mellemvzrende overfor:
Pineapple Commercial 1 PropCo K/S
Pineapple Commercial 1 Komplementarselskab ApS
Pineapple Commetcial 1 Holding Sarl
Pineapple Commercial 2 PropCo K/S
Pineapple Commercial 2 Komplementarselskab ApS
Pineapple Commercial 2 Holding Sarl
Pineapple Aarhus Residential Propco K/S
Pineapple Aarhus Residential Komplementarselskab ApS
Pineapple Aarhus Residential Holding Sarl
Pineapple Sealand Residential Komplementarselskab ApS
Pineapple Sealand Residential Holding Sarl
Pineapple Odense Residential Propco K/S
Pineapple Odense Residential Komplementarselskab ApS
Pineapple Odense Residential Holding Sarl
Kautionisterne hafter fuldstendig solidarisk

Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med realkredit er tinglyst pantebrev i

Tinglyst pantebelob ~ Aktivets bogforte vaerdi

Grunde og bygninger 158.214.400 198.000.000

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er tinglyst ejerpantebrev i

Tinglyst pantebelob ~ Aktivets bogferte vardi

Grunde og bygninger 7.000.000 198.000.000

Selskabets indestdende pd bankkonti er endvidere lagt til sikkerhed for de i note 4 nzvnte selskabers
mellemvarender med kreditinstitutter. Den regnskabsmassig vardi her udger kr. 6.866.415.

6 Nartstaende parter
Selskabet indgir i koncernregnskabet for Ares Management, L.P., Los Angeles, Californien.
Koncernregnskabet kan rekvireres ved henvendelse til moderselskabet.




