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SPF IV Investeringsselskab ApS
Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret fra selskabets
stiftelse 5. februar - 30. september 2016 for SPF IV Investeringsselskab ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfatteise, at rsregnskabet giver et retvisende biliede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
fra selskabets stiftelse 5. februar - 30. september 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 25. januar 2017

Direktion:
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Den uafhaengige revisors erklaringer
Til kapitalejerne i SPF IV Investeringsseiskab ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for SPF IV Investeringsselskab ApS for regnskabséret fra selskabets
stiftelse 5. februar - 30. september 2016, der omfatter resultatopgerelise, balance, egenkapitalopggrel-
se og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med 3rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planiagger og udfgrer revisio-
nen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Forméalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasentation af

arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
fra selskabets stiftelse 5. februar - 30. september 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemiaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tiliaeg til den udferte revision af drsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 25. januar 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerseiskab
CVR-nr. 307002 28

Ole Karstensen Kaare K. Lendorf
statsaut. revisor statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon

Direktion

Revision

Bankforbindelse

SPF IV investeringsselskab ApS
Arsrapport 2016

SPF IV Investeringsselskab ApS
Strandvejen 102 E, 4 sal., 2900 Hellerup

37427705

5. februar 2016

Gentofte

5. februar - 30. september 2016

Marko J. A. Multas
Mads Rude
Kresten Juelner
Bo W. Jensen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Nykredit Bank A/S
Kalvebod Brygge 1,3, 1780 Kgbenhavn V
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Dette er virksomhedens farste regnskabsar. Selskabets formal er at foretage investeringer - direkte
eller indirekte - i fast ejendom samt anden virksomhed, der star i forbindelse hermed.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 5. februar - 30. september

Resultatopggrelse

Note EURt
Dagsvardiregulering af andre investeringsaktiver

Bruttoresultat
Andre driftsomkostninger

Arets resuitat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

SPF IV Investeringsselskab ApS
Arsrapport 2016

2016
8 mdr.

36

36
-698

-662

-662
-662
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Arsregnskab 5. februar - 30. september

Balance

Note EURt

AKTIVER
Anlaegsaktiver
3 Finansielle anlegsaktiver
Andre vardipapirer og kapitalandeie

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

4 Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geaeldsforpligtelser
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Galdsforpligteiser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Usikkerhed om indregning og méling
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Eventualaktiver

NN

SPF IV Investeringsselskab ApS

Arsrapport 2016

2016

21573
21.873

21.573

158
158
21131

3.600
-662

2.938

18.793
18.793
18.793
24031
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Arsregnskab 5. februar - 30. september

Egenkapitalopggrelse

EURt Selskabskapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 5. februar 2016 3.600 0 3.600
Arets resultat 0 -662 -662
Egenkapital 30. september 2016 3.600 -662 2.938
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Arsregnskab 5. februar - 30. september

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SPF IV Investeringsselskab ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet omfatter selskabets fgrste regnskabsar.
Resultatopgereisen er opstillet i artsopdeit beretningsform og balance i kontoform.

Regnskabet indgar i koncernregnskabet for Sparinvest Property Fund IV K/S.

Generelt om indregning og méling

I resultatopggreisen indregnes indtaegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vardi
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Ved forste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilg3 selskabet,
og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil frag3
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfeigende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Praesentationsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i euro (EUR), da virksomhedens vasentligste transaktioner afregnes i EUR.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, galdsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet

pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.

Ved indregning og maling tages hensyn til begivenheder, der fremkommer mellem balancedagen og
tidspunktet for aflzeggelsen af arsrapporten, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa

balancedagen.

Resultatopgerelsen

Dagsvardiregulering af andre investeringsaktiver

Under dagsvaerdiregulering af andre investeringer i resultatopgerelsen indregnes dagsveerdirequle-
ringen af ejendomsfonde.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger til adminsitration m.v.
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Arsregnskab 5. februar - 30. september

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelse
under acontoskatteordningen m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt kursreguieringer.

Skat

Skat af arets resultat bestar af den skat, der skal betales vedrgrende &rets skattepligtige indkomst.
Selskabsskat indregnes med 22 % af arets resultat for skat reguleret for ikke skattepligtige indtaegter og
udgifter. Udskudt skat beregnes med 22 % af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og

skattemaessige vaerdier.

Balancen

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Indskud i ejendomsfonde opgeres ved farste indregning til transaktionsdagens kurs og méales herefter til
dagsverdien omregnet til balancedagens kurs. Dagsvaerdien opgeres af den enkelte fond pa grundlag af
dagsveerdien af de underliggende ejendomme mélt til dagsvaerdi. Gaeldsforpligtelser i ejendomsfonde
maéles til dagsveerdi. Ved indregning i resultatopgerelsen indregnes dagsveerdirequleringer til historisk
transaktionskurs, mens vardireguleringer som fglge af andring i valutakurser indregnes under
finansielle poster, saledes at selskabets primaere resultat er updvirket af valutakursandringer.
Kommittede indskud, som endnu ikke pa balancetidspunktet er kaldt, oplyses i noterne under
eventualforpligtelser. Modtagne udlodninger fra ejendomsfonde fragar i veerdien af kapitalandele.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af foventet tab.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforeisesberettigede skattemasssige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser, eller som nettoskatteaktiver til modregning i fremtidige positive skatte-
pligtige indkomster. Det vurderes pa hver balancedag, om det er sandsynligt, at der i fremtiden vil blive
frembragt tilstraekkelig indkomst til, at de det udskudte skatteaktiv vil kunne udnyttes.
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Arsregnskab 5. februar - 30. september

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geldsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.

Udbytte for regnskabsaret
Foresidet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Usikkerhed om indregning og maling

Investeringer i unoterede ejendomsfonde vaerdianseettes pa baggrund af modtagne rapporteringer fra
de respektive fonde. Selskabet har ingen bestemmende indflydelse og ejer kun finansielle andele i
underliggende fonde. Vaerdien af en ejendomsfond opgeres som markedsvaerdien af hver andel i
ejendomsselskaber ejet af fonden med tillzeg af andre (kortfristede) nettoaktiver. Det kontrolleres, at
ejendomsfondene i rapporteringen har opgjort dagsveerdien af ejendomsselskaberne med udgangspunkt
i anerkendte veerdiansaettelsesmetoder og teknikker i branchen, og dagsveerdierne gennemgas og
vurderes ud fra tilgeengelig information med henblik pa eventuelle justeringer, hvis den rapporterede
dagsveerdi ikke vurderes at repraesentere den faktiske dagsvaerdi. De fonde, som selskabet investerer i,
anvender anerkendte retningslinjer for dagsvaerdiansattelse. Til brug for veerdiansattelse af ejendoms
selskaberne tager ejendomsfondene udgangspunkt i selskabets branche, markedsposition og indtjenings
evne. Selskabet har dog som udgangspunkt ikke detaljeret oplysninger om de specifikke metoder og
forudseet ninger, ejendomsfondene anvender ved vardiansaettelsen af hvert enkelt ejendomsselskab.
Ved vurderingen af den rapporterede dagsveaerdi inddrages blandt andet tilgaengelig information om
relevante markedsforhold samt selskabsspecifik og generel information opnaet gennem den lgbende
dialog med de respektive ejendomsselskaber.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre

vaerdipapirer og

EURt kapitalandele
Kostpris 5. februar 2016 0
Tilgange 21.537
Kostpris 30. september 2016 21537
Arets opskrivninger 36
Verdireguleringer 30. september 2016 36
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2016 23513

v |
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Arsregnskab 5. februar - 30. september

Noter

Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet sig siedes det
seneste ar.

EURt 2016
Saldo primo 3.600
3.600

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder O kr. senere end 5 &r fra balancedagen.
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser
Selskabet har afgivet tilsagn pd 66,3 EUR til udenlandsk ejendomsfond, hvoraf 21,6 EUR er indbetalt.

Eventualaktiver
Ledelsen har med baggrund i arets resultat og forventninger til kommende &r vurderet, at forudsaet-

ningerne for at indregne skatteaktiv ikke er tilstede. Selskabets ikke indregnede skatteaktiv udger 153

EUR.
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