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Teglholmen Byggefelt M P/S

Ledelsespdtegning

Direktionen og bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
01.07.2016 - 31.12.2017 for Teglholmen Byggefelt M P/S.

ﬂrsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.07.2016

- 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

ﬂrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
N\

Kebenhavn, dgn 23.01.2018

Direktion

Flem ] eph Jensen

ns Ise Thygesen
neestformand
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Den interne revisions revisionspategning

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet for Teglholmen Byggefelt M P/S giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsdret 01.07.2016 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret drsregnskabet for Teglholmen Byggefelt M P/S for regnskabsdret 01.07.2016 - 31.12.2017,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis (“regn-
skabet”).

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden op-
] P [} o . . apr .

naet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven,

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 vaesent-
lig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl.

Den udfgrte revision

Vi har udfgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav der er gzeldende i Danmark. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer revisionen med henblik pa at
opna hgj grad af sikkerhed for, at regnskabet ikke indeholder veesentlig fejlinformation. Vores revision har
omfattet alle veesentlige og risikofyldte omrader og er udfert i henhold til den arbejdsdeling, der er aftalt
med ekstern revision.
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Den interne revisors revisionspategning

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og oplysninger i
regnskabet. De valgte handlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig
fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overve-
jer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et regnskab, der giver et retvisende
billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, og om ledel-
sens regnskabsmaessige skgn er rimelige, samt en vurdering af den samlede praesentation af regnskabet.

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

Farum, den 23.01.2018

Bl S

Palle Mortensen
revisionschef
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Teglholmen Byggefelt M P/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.07.2016 - 31.12.2017 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Teglholmen Byggefelt M P/S for regnskabsaret 01.07.2016 -
31.12.2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifslge disse standarder og krav er naermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vo-
res konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden op-
o P o o . . o .

naet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til 8rsregnskabsloven.

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

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.
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Den uafhaengige revisors revisionspdtegning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pé
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere sel-
skabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opnd hoj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformati-
on, 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 udfores
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pd grundlag
af regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation for8rsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspdtegning ggre opmeerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne opiysninger
ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p3 det revisionsbe-
vis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.
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Den uafhaengige revisors revisionspdtegning

o Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p& en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Hellerup, den 23.01.2018

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33771231

Ml

rgensen Per Rolf Larssen
statsauto et revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. 9 MNE-nr, 24822
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at drive erhvervsvirksomhed med fast ejendom herunder at erhverve, eje og udvikle
fast ejendom og anden i forbindelse hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Rrets resultat udger et underskud p& 60 t.kr. i regnskabsdret. Det er selskabets farste regnskabs8r. Re-
sultatet er overfort til egenkapitalen, som herefter udggr 100.540 t.kr.

Selskabet er solgt og overdrages i 2019 ved feerdigggrelse af byggeriet.
Begivenheder efter balancedagen

Der er i tiden efter 31.12.2017 til 8rsrapporten underskrives ikke indtruffet begivenheder, som efter le-
delsens opfattelse har vaesentlig pavirkning p& selskabets gkonomiske stilling.
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Resultatopggrelse for 01.07.2016 - 31.12.2017

2017

Note t.kr.
Andre driftsomkostninger (51)
Driftsresultat (51)
Finansielle omkostninger 2 (9)
Arets resultat (60)

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat (60)
(60)
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10

Balance pr. 31.12.2017

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note

2017
t.kr.

144.470
144.470

144.470

5.404

5.404

5.404

149.874
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Balance pr. 31.12.2017
2017

Note t.kr.
Selskabskapital 2.500
Overkurs ved emission 98.100
Overfgrt overskud eller underskud (60)
Egenkapital 100.540
Bankgeeld 31.845
Langfristede gaeldsforpligtelser 31.845
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.958
Anden geaeld 1.531
Kortfristede gaeldsforpligtelser 17.489
Gaeldsforpligtelser 49.334
Passiver 149.874
Personaleomkostninger 1
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold 5
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Egenkapitalopggrelse for 01.07.2016-31.12.2017
Overfort
Selskabs- Overkurs ved overskud eller
kapital emission underskud Ialt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Indskudt ved stiftelse 500 0 0 500
Kapitalforhgjelse 2.000 98.100 0 100.100
Arets resultat 0 0 (60) (60)
Egenkapital ultimo 2.500 98.100 (60) 100.540
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Noter

1. Personaleomkostninger
Der er ikke udbetalt Ign eller vederlag til direktion og bestyrelse i regnskabséaret.
Der har ikke veeret ansatte ud over selskabets direktion og bestyrelse i regnskabsaret.

2017
t.kr.

2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede selskaber 9
Materielle
anlaegs-
aktiver
under
udfgrelse
t.kr.

3. Materielle anlaegsaktiver
Tilgange 144.470
Kostpris ultimo 144.470
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 144.470

I projektbeholdningen indgér aktiverede finansieringsomkostninger med 635 t.kr.

4. Pantsa@tninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for projektfinansieringen er der deponeret ejerpantebreve, nom. 65 mio. kr. med pant i pro-
jektbeholdningen med bogfart veerdi pr. 31.12.2017 pa 144 mio. kr.

Nykredit Bank har desuden pant i samtlige aktier i Teglholmen Byggefelt M P/S samt i selskabets ejendom
matr. 434f Kongens Enghave, Kgbenhavn,

Teglholmen Byggefelt M P/S har desuden pataget sig falgende Igbende forpligtelser overfor Nykredit Bank:

1. Enhver overdragelse af ejerandele i Teglholmen Byggefelt M P/S skal ske med Nykredit Banks
forudgdende skriftlige samtykke.

2. Teglholmen Byggefelt M P/S m3 ikke stifte eller pa anden vis optage geeld til gvrige pengeinstitut-
ter, realkreditinstitutter eller gvrige lignende typer virksomheder, der driver virksomhed med er-
hvervsmaessigt udlan.

5. Koncernforhold
Arsrapporten for selskabet indgdr i koncernregnskabet for PenSam Holding A/S, cvr.nr. 12 62 95 32, Jargen
Knudsens Vej 3520 Farum.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Teglholmen Byggefelt M P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-

stemmelser for regnskabsklasse B.

Rrsrapporten er aflagt i danske kroner.

Det er selskabets fgrste regnskabs3r hvorfor arsrapporten ikke indeholder sammenligningstal.

Generelt om indregning og méling
I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selska-
bet, og forpligtelsens vzerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor,

Resultatopggrelsen

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende driften af selskabet og administrationsom-
kostninger.

Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder.

Skat af arets resultat
Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, derfor indregnes der ikke skat i rsregnskabet. Selskabets
skattepligtige indkomst beskattes hos kapitalejerne og forpligtelserne pahviler disse.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

Ejendomme under opfgrelse males til anskaffelsessum (kostpris). Efter faerdigggrelse overfagres vaerdierne
til investeringsejendomme. I kostprisen indgdr projektrelaterede finansieringsomkostninger vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeg8else af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Po-
sten omfatter geeld til kreditinstitutter, leverandgrgeeld, skyldige kebesummer, modtagne forudbetalinger
og anden geeld.



