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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017
for Etagehusene Holding ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2017,

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.,

Kgbenhavn, den 25. maj 2018

DIREKTION




DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Etagehusene Holding ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Etagehusene Holding ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december
2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for kenklusion

Vihar udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathzngige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

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 nedvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, nanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet 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 Arsregnskabet pa grondlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften
eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.



DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, vanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklusion. 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 gzldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation,
nér sidan findes. Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis

det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer 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 arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér revisionsbevis,
der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig
fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvzergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af
intern kontrol.

* Opnér vi forstéelse 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.

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig 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 revisionspétegning gere opmaerksom pé oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis s3danne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pé det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lengere kan fortszette driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af

revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,
som vi identificerer under revisionen.

S4 ¢



DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opniet ved revisionen
eller pd anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

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

ledelsesberetningen.
Svendborg, den 25. maj 2018

REVISIONSFIRMAET EDELBO
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-NR. 35 48 6178

statsaut. revisor
mne31470
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LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER
Selskabet har til formal at eje, udvikle og opfare fast ejendom og hermed beslagtet virksomhed.
UDVIKLING I AKTIVITETER OG GKONOMISKE FORHOLD

Selskabets resultat for regnskabsaret 2017 udviser et resultat pa 8.660.552 kr., hvilket er i overensstemmelse

med direktionens forventninger.
Ledelsen forventer et positivt resultat i regnskabsaret 2018.
BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentlig vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Etagehusene Holding ApS for perioden 1. januar - 31. december 2017 er aflagt i overensstemmelse
med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-

ninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd selskabet,
og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.
Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen m.v.

-fortsattes-



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-
Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til irets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan hen-
feres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedszttelse af eget skattemaessige overskud. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen saledes, at moderselskabet forestir afregning af
skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN
Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder males til kostpris. Udbytte, der overstiger den
akkumulerede indtjening i den tilknyttede eller den associerede virksomhed i ejerperioden, behandles som
en reduktion af kostprisen. I tilfzelde, hvor kostprisen overstiger nettorealisationsveerdien, nedskrives

til denne lavere veerdi.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder males efter den indre veerdis metode til den
forholdsmaessigt ejede andel af virksomhedernes egenkapital med tilleg af eventuel koncerngoodwill,
fradrag for koncerninterne avancer og negativ goodwill. Virksomheder med negativ egenkapital males
til O kr., idet den til den negative vaerdi svarende forholdsmaessige andel modregnes i eventuelle tilgode-
havender. Belob herudover indregnes under posten hensatte forpligtelser, sifremt der er en retlig eller
faktisk forpligtelse til at daekke underbalancen.

Der foretages nedskrivningstest pa koncerngoodwill, safremt der er indikationer for vardifald. Ned-
skrivningstesten foretages for den aktivitet eller det forretningsomréde, som goodwill relaterer sig til.
Goodwill nedskrives til det hejeste af kapitalveerdien og nettosalgspris for den aktivitet eller det for-
retningsomrade, som goodwill knytter sig til (genindvindingsvaerdi), sifremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder males til dagsveerdi. Opskrivninger og
tilbageforsler heraf med fradrag af udskudt skat indregnes direkte i egenkapitalen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien redu-
ceres med nedskrivning til imedegéelse af forventet tab.

-fortseettes-



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-
Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemzassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilflde, f.eks. vedrorende aktier, hvor
opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. /ndring i udskudt skat som folge
af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gezldsforpligtelser

Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

'S



Note

RESULTATOPGORELSE FOR 2017

BRUTTORESULTAT

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder ............coevevevmerreeererennnn..
Finansielle INABGIET .........cc.veuiereeeeeet ettt ves e
Finansielle 0mKOSIIINGET .......c.ouviuieceeeeeeitetiter e oo

RESULTAT FOR SKAT

SKat af STt TESUIAL .......eeeevevie e e

ARETS RESULTAT

der af direktionen foreslés disponeret saledes:

10.

2017 2016

Kr. Kr.
-18.343 -9.002
8.680.504 11.316.306
5373 1.500
-12.608 -17.540
8.654.925 11.291.264
5.627 5.509
8.660.552 11.296.773
8.680.504 11.316.306
0 2.100.000
-19.951 -2.119.533
8.660.552 11.296.773




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER:

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER:
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder ..............ocooooveveoreo

OMSATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder .............oooovooveooooo
Tilgodehavende SEISKABSSKAL ..........vv.veevveereeceoeeeeeeeeeeesee oo
Andre tigodehaVender ..........ovueiueeeueeveioeoreeeeeeee e oo

TILGODEHAVENDER I ALT

LIKVIDE BEHOLDNINGER .....covvuitamueerneeonesseneemeeesessesssessssssoesessseseesesons

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVER I ALT

1.

2017 2016

Kr. Kr.
17.996.809 11.416.306
3.078.424 101.500
5.627 5.509
636 867.485
3.084.688 974.494
178.134 146.874
3.262.821 1.121.368
21.259.631 12.537.674

St



12.

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

PASSIVER
2017 2016
Note Kr. Kr.
EGENKAPITAL:
ADPATESKAPILAL ........ocve e e 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode ..............ooooooooooooo 17.896.810 9.216.306
OVEITBIt TESUMAL ........cccuiiiirieiteeeceeeeeeee e -39.484 -19.533
Foreslaet udbytte for regnskabSaret ...............oooovoooooomreooeoeoooo 0 2.100.000
6 EGENKAPITAL I ALT 17.907.326 11.346.773
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Leveranderer af varer og tjenesteydelSer .............oovwvovuovevoomooooooeooooo 5.000 4.000
Geeld tilknyttede VirkSOMNEder ................ovoveemmeeeeeeseeeeeeoooooooo 3.347.305 1.186.900
GALDSFORPLIGTELSER I ALT 3.352.305 1.190.900
PASSIVER I ALT 21.259.631 12.537.674

7 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER



Note

1

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

BRUTTORESULTAT:

Selskabets ledelse har med henvisning til irsregnskabslovens § 32 valgt at ssmmendrage posterne omsatning,

vareforbrug samt andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

13.

FINANSIELLE INDTAGTER:

I posten finansielle indteegter indgr renteindteegter fra tilknyttede
VITKSOMREAET . .........comveieict ettt

FINANSIELLE OMKOSTNINGER:

I posten finansielle omkostninger indgér renteudgifter til tilknyttede
VITKSOMNEAET. .. ...t

SKAT AF ARETS RESULTAT:

Skat af &rets skattepligtige INAKOMSt ...........ce.eeeeeereeerreeeeeseeeeeeeoeeeeeeoeeoooeoeo
Arets regulering udSkudt SKat .................oeooovveeoesoeeeoeoeooeeeeoooooooooooeooo

2017 2016
kr. kr.

5.373 1.500
12.608 17.540
-5.627 -5.509

0 0
-5.627 -5.509
Sss



14.

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

Note
2017 2016
5 FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER: kr. kr.
Kapitalandele Kapitalandele
i tilknyttede i tilknyttede
virksomheder virksomheder
Anskaffelsessum primo .............oocccevoooomomooo 100.000 0
ALt HIGANG oo 0 100.000
Arets AEGANG v 0 0
Anskaffelsessum ultimo 100.000 100.000
Vatdireguleringer pritmo w.............ooooooeeerooooooosoooeeoooo 11.316.306 0
Arets Vaerditeguleringer ... 8.680.504 11.316.306
MOQtagOt UADYHE ......covoooeeereeeeee e -2.100.000 0
Vardireguleringer ultimo ............uu.eoowmeeeoveemosooooooooooo 17.896.810 11.316.306
BOGFQRT VARDI ULTIMO 17.996.810 11.416.306
Arets resultat
Navn Hjemsted Ejerandel Selskabskapital Egenkapital efter skat
Etagehusene 1 ApS ....... Kabenhavn 100,00% 50.000 13.515.141 8.856.771
Etagehusene 2 ApS ....... Kobenhavn 100,00% 50.000 4.481.668 -176.267
Reserve for
nettoopskriv-
EGENKAPITAL: Anparts- ning efter indre Overfort
kapital vaerdis metode resultat Ialt
Saldo primo ........cceeevveevreoeeeoee 50.000 11.316.306 -19.533 11.346.773
Overforsel til frie reserver tidligere &r ............ 0 -2.100.000 2.100.000 0
Fordeling af &rets resultat ... 0 8.680.504 -19.951 8.660.552
Udloddet udbytte til anpartshaverne ........... . 0 0 -2.100.000 -2.100.000
50.000 17.896.810 -39.484 17.907.326

Anpartskapitalen bestir af anparter a 50.000 kr., som ikke er opdelt i forskellige klasser.

Anpartskapitalene har varet nendret siden stiftelsen.

Sas



15.

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

Note

7 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVEN TUALFORPLIGTELSER:

Eventualforpligtelser:

Etagehusene Holding ApS er sambeskattet med koncernens ultimative modervirksomhed PSD ApS og koncernens svige
datterselskaber. Som helejet datterselskab heefter Etagehusene Holding ApS ubegraenset og solidarisk med de avrige
virksomheder inden for sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for alle tilknyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfere, at selskabets haeftelse udger et storre belab.



