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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 22. juni - 31. december 2016
for Etagehusene 1 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min 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 regnskabsaret 22. juni - 31.

december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 6. februar 2017

DIREKTION




DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Etagehusene 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Etagehusene 1 ApS for regnskabséret 22. juni - 31. december 2016, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
&rsregnskabsloven.

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 22. juni - 31. december
2016 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort 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 narmere beskrevet i revisions-
pétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er uathaengige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gxldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets cvne til at fortseette driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relcvant; samt at udarbejde Arsregnskabet 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 gere dette.



DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, nanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er
et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation,
nér sdan findes. Fejlinformation kan opst som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis

det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugeme treeffer pd grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares 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 vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opndr revisionsbevis,
der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig
fejlinformation forirsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

* Opnér vi forstelse 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 regnskabsmassige
sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af irsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig usikkethed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer.
at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmeerksom pi oplysninger herom i
drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsztte driften.

bl

= Tager vi stilling til om den samlede preesentation, strukiur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sidan made, at der gives
et retvisende billede heraf.

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



DEN UAFHANGIGE 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 lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet 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 udfarte arbejde er det vores opfattelse, at lcdelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet

og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.

Svendborg, den 6. februar 2017
REVISIONSFIRMAET EDELBO

STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-NR. 35486178

ersen
statsaut. revisor

10915/REGN 1



SELSKABSOPLYSNINGER

SELSKABSNAVN: Etagehusene 1 ApS
c/o CPH Invest ApS
Dstergade 36, 3
1100 Kebenhavn K.

CVR-NR: 37847585
Hjemstedskommune: Kebenhavn

Regnskabsar: 22. juni - 31. december 2016

1. regnskabsér

DIREKTION: Peter Soldbro Dubin

REVISOR: RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund”.
Kogtvedparken 17
5700 Svendborg



LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER
Selskabet har til formél at eje, udvikle og opfere fast ejendom og hermed beslzgtet virksomhed.
UDVIKLING I AKTIVITETER OG GKONOMISKE FORHOLD

Selskabets resultat for regnskabsaret 2016 udviser et resultat p4 5.658.371 kr., hvilket er i overensstemmelse
med direktionens forventninger,

Ledelsen forventer et positivt resultat i regnskabséret 2017.
BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsarets afslitning ikke indtruffet begivenheder, som veesentlig vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Arsregnskabet for Etagehusene 1 ApS for perioden 22, juni - 31. december 2016 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.
Da regnskabséret 22. juni - 31. december 2016 er virksomhedens farste regnskabsér, er arsregnskabet
med tilherende noter opstillet uden sammenligningstal for &ret for.
GENERELT OM INDREGNING OG MALING
I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-

ninger og nedskrivninger,

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

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

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

RESULTATOPGORELSEN

Andre cksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgereisen med de beleb, der vedrarer regnskabséret.

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

-fortszttes-



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
-fortsat-
Skat af drets resultat

Arets skat, der bestir af Arets aktuclle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte pé egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. 1 tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemzssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsacttelse af eget skattemeessige overskud. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen saledes, at moderselskabet forestir afregning af
skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Varebeholdninger

Ejendomme eller andel heraf klassificeres som varebeholdninger, nér projektudvikling med henblik pa videre-
salg pibegyndes.

Varebeholdninger méles til kostpris eller nettorealisationsveerdi, hvis denne er lavere. Netiorealisations-
veerdien for varebeholdninger opgeres til det beleb, som forventes at kunne indbringes ved salg i normal
drift med fradrag af salg- og feerdiggerelscsomkostninger. Nettorealisationsveerdien opgeres under hensyn-
tagen til omszttelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Kostpris for opforsel af fast ejendom og projektering omfatter kostpris for rivarer, hjzlpematerialer og direkte
len med tilleeg af indirekte produktionsomkostninger. Der sker indregning af finansieringsomkostninger fra
tidspunktet for lokalplanens godkendelse og indtil projektets afslutning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiserct kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien redu-
ceres med nedskrivning til imedegielse af forventet tab.

Skyldig skat og ndskudt 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,

-fortsaettes-



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
-fortsat-

Udskudt skat miles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemzssig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier, hvor
opgorelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.
Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Endring i udskudt skat som falge
af endringer i skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen.

Gazldsforpligtelser

Gzld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.



10.

RESULTATOPG@RELSE FOR 22. JUNI - 31. DECEMBER 2016

2016
Kr.
Note
1 BRUTTORESULTAT -13.010
Vardiregulering af investeringsejendomine .............ccvvierereernrsrescsisssssreressrscssserssmsssnssssssseessresssenas 5:721.080
RESULTAT FOR FINANSIERING : 5.708.071
2 Finansielle OMKOSIENZED .....coceeriorurrrmcmceecereasssssesesensemssemesssninsassnanem st st ssesesseeresesmreserasasssassassnsssssasasen: -67.387
RESULTAT FOR SKAT 5.640.684
3 Skat af Arets TESUMAL ... ..ottt v st se bbb e sk enememsnsasanaes 17.687
ARETS RESULTAT : 5.658.371
der af direktionen foreslis disponeret siledes:
UADYHE ..o iriccereeeecnm e scscmsmcrs s eses e ssns st assast st st ntnasssess st ae sausasssbsens senasssressssesesssenssstasasss st srmmmsserrenes 0
OVELTBIt il NESLE AL ..oooeeecereresecereseetsa ettt ss s s stss s s st ess e s ses s e rassast st sse e s snessnes st ssss s snseas 5.658.371
DISPONERET I ALT 5.658.371




Note

ANLAEGSSAKTIVER:

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

AKTIVER

MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER

INVeSteringsejendOmIIIE ............u i eecercrreseeeterere et rses e se s essasssssbessaeeeeeeesees e rees e esasseseeeeeeeeenseses

ANLAEGSAKTIVERI ALT

11

2016

OMSATNINGSAKTIVER:

"VAREBEHOLDNINGER
Varer under fremSHIINE ......oveeereecvcerieececrsrtreesssssse s ecsesss e ecesesesaetseesessensesssassesassasamesessensessseee

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavende SEISKADSSKAL............ccoveereeeeeereesisiestes e st seseesess e e tesessessmsessssssessesseesessssess s
Andre tilgodehavender .........cooceeeeveveieccniriere e, Cerrrereetr bt et ere st en s ters s s neneeasa s ras

16.395.463

17.687
882.497

TILGODEHAVENDER I ALT

LIKVIDE BEHOLDNINGER

900.184

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

110.601

17.406.247

AKTIVER I ALT

17.406.247




Note

7

PASSIVER I ALT

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

PASSIVER

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL I ALT

12.

2016
Kr.

50.000
5.658.371
¢

HENSATTELSER:

TASKUIAL SKAL .evecveceecrieeieiesicieseeesessssassssessssensnesesassasesesssssaseseesesssesesssessssesmmnsssssessssssnssesesssesonn.

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Leveranderer af varer 0 tjenesteydelSer ..........ccvmrremeiseeeenneeereseeessessssbtseceeen e seesessesemsenes
Geld til tilknyttede VIrkSOMREAET ........coveeeereecreirieiee i rresssssressssssessesssensasessssssstossemssrereressssnene

5.708.371

7.138.040
4.559.836

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

GALDSFORPLIGTELSER I ALT

11.697.876

11.697.876

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER

17.406.247




13.
SPECIFIKATIONER TII. ARSRAPPORTEN
Note
1 BRUTTORESULTAT

Selskabets ledelse har med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne omsatning,
vareforbrug samt andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

2016
kr.
2 FINANSIELLE OMKOSTNINGER:
I posten finansielle omkostninger indgér renteudgifter til tilknyttede
virksomheder................ TR T T T T T I T Fe— e et e et ais 67.387
3 SKAT AF ARETS RESULTAT:
Skat af &rets skattepligtige MAKOMEE .....o.vvvreceereeceeeeee sttt eereseesevreeseseesessresessneassesms e one -17.687
Arets 1egulering UASKUAL SKAL ...........vvueeriveveeoeeeonseeeseeemeoseeeseseseseseseesseeseseemssssesssssesssseseesssseesssesseeessens "0
-17.687
4 INVESTERINGSEJENDOMME:
KOSEPLS PIAMO .oveieeeiecrercnvet sttt s ss s s ser s ass st resaet e e e e s saseee e e s e 0
THIADE «.eeceemrmrrraerissisestses s e cmeas s ce e as et et e st s s et s s bbb e eeemsermsermeemeeseaseen 7.130.040
Afgang, reklassifikation til VArebehOIANINg .......coeeuereruemcrecrreeectsreeeceeee oo sessceseesees e seseesssseseeses -7.130.040
KOSPLIS UIHINO ...vuevneeeececseiecinis i ersen e s rasssaassssas s ssbs s e ces s emess sesaetes s eenseseesssese e e eseese s e e 0
VardireGUIEHiNEg PIAIMIO ....ccvvvueeeeerereinsesceiee e nrsss e senss e e assae et st e eeeeerne e eseasassasasensssesssesa s eseems oo 0
ATCHS TRRUIBTING .....oovvrrorveesecermsneeseaesstesesssseeeesessssssessesseseseeceeessessessseseesesseeseessserseessesmeeeessees s 5.721.080
Afpang, reklassifikation til Varebeholdning ............ooecevceeeeieervceonetsneeccseneseseseesssssssssesesseesesssesssenn -5.721.080
Vardiregulering Um0 ..ot rressnse s sesse st sess e ot es e aseesesssssssmsessese e sees s 0




Note

5

14,

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

VAREBEHOLDNINGER:

Varer under fremstilling omfatter selskabets ejendom, der udvikles med henblik p4 videresalg inden for en
kortere Arrekke.

EGENKAPITAL: Anparts- Overfart
kapital resultat Talt
SaldD PHMDO v veeiscincese e crsvestarerasssssesss sesas sssssserens 0 0 0
Tilgang ved StftElSE ........cccvimmiinmseresncstsensimnsssneassssesesssens 50.000 0 50.000
Fordeling af drets resultat ...........ccconmrescsirenriennne 0 5.658.371 5.658.3711
Foresliet udbytte til anpartshaverne ...........cocourveseecvereanesenns 0 0 0
50.000 5.658.371 5.708.371

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

Aunpartskapitalene har varet uzndret siden stiftelsen.

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER:

Sikkerhedsstillelser:
Til sikkerhed for koncemselskabs mellemvarende med linekreditor er der afgivet pant i selskabets
grundstykke beliggende matr. Nr. 961 L Sundby Overdrev, Kebenhavn

Eventualforpligtelser:

Etagehusene 1 ApS er sambeskattet med modervirksomheden PSD ApS og moderselskabets evige datterselskaber. Som
helejet datterselskab heefter Etagehusene 1 ApS ubegraenset og solidarisk med de gvrige virksomheder inden for
sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat pé renter, royalties og udbytter for afle
tilknyttede danske selskaber i koncemen. Eventuclle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatnings- indkomst
elier kildeskatter vil kunne medfare, at selskabets heeftelse udgar et sterre beleb.



