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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 28.
oktober 2015 til 31. december 2016 for Amaliegade 23 P/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsperioden 28. oktober 2015 — 31. december 2016.

Endvidere er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for
udviklingen i selskabets aktiviteter og pkonomiske forhold.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 10. februar 2017

Direktion

Eskil Peter Lund
Direktgr

S

Benjamin David Korman




Den interne revisions pategning

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet for Amaliegade 23 P/S giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 28. oktober 2015 - 31. december 2016 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Amaliegade 23 P/S for regnskabséret 28. oktober 2015 - 31.

december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter
("regnskabet™).

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

Den udferte revision

V1 har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav der er geldende i Danmark. Dette krever, at vi planlegger og udfgrer revisionen
med henblik pé at opna hgj grad af sikkerhed for, at regnskabet ikke indeholder vasentlig
fejlinformation. Vores revision har omfattet alle vesentlige og risikofyldte omrader og er udfgrt i
henhold til den arbejdsdeling, der er aftalt med ekstern revision.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opni revisionsbevis for belgb og
oplysninger i regnskabet. De valgte handlinger athenger af revisors vurdering, herunder vurdering
af risici for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens
udarbejdelse af et regnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne. En revision omfatter endvidere
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vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, og om ledelsens
regnskabsmassige sk@n er rimelige, samt en vurdering af den samlede praesentation af regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Farum, den 10. februar 2017

GoAor A

Palle Mortensen
Revisionschef




Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Amaliegade 23 P/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 28. oktober 2015 - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Amaliegade 23 P/S for regnskabsaret 28. oktober 2015 - 31.

december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
n&rmere beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi
er uafthengige 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 1 henhold til disse krav. Det er vores opfattelse, at det opniede
revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med regnskabet eller vores
viden opndet 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 pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde



regnskabet pa 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pi grundlag af regnskabet.

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

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

* Opnir 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 udtrykke
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 regnskabsmessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gare opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke
lengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en siadan made, at der gives et retvisende billede heraf.



Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 10. februar 2017
PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

\. Erik Stenek J a}(gensen Per Rolf Larssen
g

statsautorisgrel revisor Statsautoriseret revisor




Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.:
Stiftelsesdato:
Regnskabsar:

Direktion

Bestyrelse

Revisor

Administrator af
ejendom

Amaliegade 23 P/S
Amaliegade 28, 1256 Kgbenhavn K

37208299
28. oktober 2015
28. oktober 2015 — 31. december 2016

Eskil Peter Lund, direktgr

Daniel Voss, formand
Benjamin David Korman
Carsten Grghn

Eskil Peter Lund

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33 77 12 31

Strandvejen 44

2900 Hellerup

Intern revision
Palle Mortensen
Revisionschef

Seguro Management ApS
Tim Paras Kohring, regnskabschef



Ledelsesberetning

Virksomhedens hovedaktivitet

Selskabets formal er at eje, opfgre og selge fast ejendom, og drive anden hertil beslegtet
virksomhed. Selskabet ombygger og s@lger ejendommen, Amaliegade 23-25, 1256 Kgbenhavn K
("Amaliegaarden”) til ejerlejligheder.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udfgr et underskud pa kr. 91.813 i det fgrste regnskabsir
Resultatet er overfgrt til egenkapitalen, som herefter udgegr kr. 140.861.377.

Ejendommen Amaliegade 23-25 er under udvikling og salg. De pr. 31. december 2016 afholdte

ombygningsomkostninger er aktiveret, siledes at ejendommen er optaget til kostpris tillagt
aktiverede omkostninger.

Begivenheder efter balancedagen

Der er i tiden fra den 31. december 2016 til arsrapportens underskrivelse ikke indtruffet forhold,
som efter ledelsens opfattelse har vasentlig pavirkning pa selskabets gkonomiske stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten for Amaliegade 23 P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Det er selskabets forste regnskabsir, hvorfor arsrapporten ikke indeholder sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at de fremtidige gkonomiske fordele vil tilfalde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtigelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige pkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtigelsens veerdi kan méles pélideligt.

Aktiver og forpligtigelser indregnes ud fra afregningsdagen. Ved ferste indregning méles aktiver og
forpligtigelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som beskrevet for hver enkelt
regnskabspost nedenfor.

Ejendommen betragtes som investeringsejendom i henhold til arsregnskabslovens §38, og der
foretages ikke afskrivninger.

Resultatopgorelsen

I overensstemmelse med almindelige periodiseringsprincipper afgrenses indtegter og udgifter, si
de vedrgrer regnskabsaret.

Andre eksterne omkostninger
I posten indgér udgifter ved drift sf selskabets ejendom og administrationsomkostninger.

Finansielle indtagter og omkostninger
Selskabet er ikke et selvstendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke indregnes skat i arsrapporten.
Selskabets resultat beskattes hos selskabsdeltagerne.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvstendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke indregnes skat i drsrapporten.
Selskabets resultat beskattes hos selskabsdeltagerne.

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Projektbeholdningen omfatter igangvarende byggeprojekt. Projektbeholdningen males til
anskaffelsessum (kostpris).
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres ned nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger indregnes og males i balancen til nominel vardi.

Galdsforpligtelser
Gald optages til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.
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Resultatopggrelse 28. oktober 2015 — 31. december 2016

Note 2016
kr.

Andre eksterne omkostninger -91.813
Resultat af primaer drift -91.813
Arets resultat -91.813
Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat -91.813
Resultatfordeling - -91.813



Balance 31. december 2016

Aktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlegsaktiver

Anlagsaktiver
Periodisering

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

- 14 -

Note 2016
kr.

199.501.952

199.501.952

 199.501.952

93.553
35.568

129.101

33.659.690

33.788.791

233.290.743




Balance 31. december 2016

Passiver

Anpartskapital
Overkursfond ved emission
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Kreditinstitutter

Anden gald

Kortfristede galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Ejerskab
Eventualforpligtelser

= 15 =

Note

wn

2016
kr.

520.000
140.433.190
-91.813

140.861.377

5.527.780
81.468.789
5.432.797

92.429.366

233.290.743




Noter

Kroner

1. Grunde og bygninger

Regnskabsmassig verdi fgr nedskrivninger, 199.501.952 kr.

Der indgir aktiverede finansieringsomkostninger med 1.277.129 kr.

2. Selskabskapital
Selskabskapitalen er pa: 520.000 kr.

3. Egenkapital
Selskabskapital Overkurs Overfart Egenkapital i
ved emission resultat alt

Indskudskapital ved 500.000 0 0 500.000
stiftelse
Kapitalforhgjelse 20.000  140.433.190 0 140.453.190
Arets resultat 0 0 -91.813 -91.813
Saldo 31. december 520.000  140.433.190 -91.813 140.861.377
2016

4. Ejerskab

50,01% af kapitalen ejes af PenSam Liv Forsikringsaktieselskab, CVR 14638903, Jgrgen Knudsens

Vej 2, 3520 Farum

49,99% af kapitalen ejes af Ejendomsselskabet af 20. februar 2015 ApS, CVR 36547383,

Amaliegade 28, 1256 Kgbenhavn K

Arsrapporten for selskabet indgir i koncernregnskabet for PenSam Holdin g ApS, CVR 12629532

S. Eventualforpligtelser

Selskabet har ikke pdtaget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser ud over det i regnskabet

anforte.

Selskabet har indgaet entreprisekontrakt med leverandgr pa 47 mio. kr. vedr. ombygning af
bygningerne pa Amaliegade 23-25, Kgbenhavn K.
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