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Schultz

Ledelsesp6tegning

Direktionen har daqs d3tP b1larylet oo godkendt arsrapporren For Location Toft Aps for reqnskabsaret fra selskabets stiftelse 20. februai.-3t. decembe i iOll .

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med irsreqnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at.arsregnskabet giver et reNisende billede af selskabets aktiver, passiver ogfinansielle stilling pr, 3'l ' december zor r'iamt af resultatet ar seistaues aktiviteter lor regnskabs-eret lra selskabets stiftelse 20. februar . 3 t . decembe r ZO17 .

Det er endvidere vores opFanelse, at ledelsesberetninqen indeholder en retvisende redegarelse for deforhold, beretn inqen omhandler

Arsrapporten indstilles til qeneralforsamlingens godkendelse.

frsbenhavn, den 17. april2Olg
Direktion:

Jacob Annehed
adm. direktsr

W 1":,1*.,t-!-{/*-
William stoan wobbekin0
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Den uafhangige revisors revisionspStegning

Til kapitalejerne i Location Toft ApS

Konklusion

Vi har revideret Srsregnskabet for Location Toft ApS for regnskabs6ret fra selskabets stiftelse 20.
februar - 31 . decemb er 2077 , der omf atter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udlrbejdes etter Srsregnslaoiroren. 

-

Det er vores opfattelse, at irsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs6ret
fra selskabets stiftelse 20. februar - 31. december 2077 i overensstemmelse med Ersregnikabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskre-vet i revisionspiitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af Ersregnsiuo"t;,. o"t .i vores opfat-
telse, at det opn6ede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhengige af selskabet i 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
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for Srsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med 6rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af Srsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde irs.eqn
lkabet pi grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har tiihensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af 6rsregnskabet

Vores m6l er at opni hoi grad af sikkerhed for, om Srsregnskabet som helhed er uden vasenilig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspeteqninq ;ed en kon-
klusion. Hojgrad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderliqere krav, der ergeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nEr s6dan findes. Fejliniormationer kan
opsti som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesenilige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pE de okonomiske beslutninger, som rejnskabsbru-
gerne traffer pE grundlag af 6rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og deyderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i Srsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pE disse risici
samt opn6r revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation for5rsaget af beivigelser er hojere end ved
vasentlig fejlinformation for5rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opn,ir vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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
regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionsp6tegning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 6rsregnskabet p5 grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p5 grundlag af det opniede revisionsbevis er vesentlig usik-
kerhed 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 revisi-
onsp6tegning gore opmerksom pE oplysninger herom i Srsregnskabet eller, hvis sidanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pE det revisions-
bevis, der er opn8et frem til datoen for vores revisionspStegning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af Ersregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om Srsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pE en sSdan m5de, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af 6rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med 6rsregnskabet eller vores
viden opn6et ved revisionen eller pi anden m5de synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i hen-
hold til Srsregnskabsloven.

Baseret p3 det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Srsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kobenhavn, den 17. april 2018
Enrusr & Yourlc
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30700228

K. Len
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne33819
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn

Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsir

Direktion

Revision

Location Toft ApS
c/o Keystone lnvestment Management A/S, Havnegade 39,
1058 Kobenhavn K

38 44 72 05
20. tebruar 2017
Kobenhavn
20. februar - 31. december 2017

Jacob Annehed, adm. direktsr
William Sloan Wobbeking
Morten Sennecker Schultz

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

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formil er at investere og udleje fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse |or 2077 udviser et overskud pE 3.895.739 kr., og virksomhedens
balance pr.31. december 2017 udviser en egenkapitalpA3.945.739 kr. Ledelsen anser 6rets resultat
for tilfredsstillende.

Selskabet er gr.20. februar 2017 stiftet ved kontant indskud.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Resultatopgorelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
2 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
3 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Location Toft ApS

Arsrapport 201 7

20L7
11 mdr.

6.709.962
-1.775.424

4.994.538
-7.O98.799

3.895.739

3.895.739

3.895.739

7
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Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlegsaktiver

4 Materielleanlegsaktiver
5 lnvesteringsejendomme

Anlegsaktiver ialt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Andre tilgodehavender
Periodeafgrensningsposter

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER IALT

Location Toft ApS

Arsrapport 2017

20L7

7s.000.000

7s.000.000

75.000.000

272.toz
78.735
10.828

367.665

767.759

7.129.424

76.729.424
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20t7

50.000
3.89s.739

3.945.739

1.370.901

1.370.901

46.497.654

46.497.654

583.322
365.127

22.208.899
875.154
279.31,3

3.327

24.315.130

70.872.784

76.129.424

Arsregnskab 20. februar - 31. december ZOLT

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser

6 Langfristede galdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter

Kortf ristede galdsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser

Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Deposita
Anden geld
Periodeafgrensningsposter

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser
9 Nertstiiende parter

9
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Selskabskapital Overfortresultat

Location Toft ApS

Arsrapport 2017

I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2OL7

50.000 0
3.895.739

s0.000
3.895.7390

50.000 3.895.739 3.945.739
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Arsregnskab 20. februar - 31. december 2017

Noter

Anvendt reqnskabspraksis

Arsrapporten for Location Toft ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med Srsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

som f6lge af forste regnskabsar omfatter;rsregnskabet fo.2077 en 11 m6neders periode fra 20.
februar - 31 . december 2017.

Arsregnskabet er af lagt efter folgende regnskabspraksis:

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt idanske kroner (kr.).

lnvesteringseiendomme

lnvesteringsejendomme mEles ved forste indregning til kostpris. Efterfolgende mAles investeringsejen-
domme til dagsverdi. og Srets vardiregulering indregnes iresurtatopgorLrsen under posten dagsvardi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opg6res p3 baggrund af de forventede fremtidige
penqestromme f or investeringseiendomme.

Resultatopgorelsen

Nettoomsetning

Lejeindtagter omfatter opkravet leje fra udreining af eiendomme. opkrevede bidrag tirdekning af
fellesomkostninger m.v. optages i balancen.

Nettoomsptning males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pi veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortieneste

lresultatopgorelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger med
henvisning til 6rsregnskabslovens g 32 sammendraget til 6n regnsiabspost benevnt bruttoforfjeneste.

Ejendomsomkostninger

I eiendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrorende udle.ining af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme

Andre eksterne omkostninger

Andre ekste^rne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primere aktivitet, der
er afholdt ierets l6b, herunder omkostninger tit administration og tab pi debitorei.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultdtopgorelsen med de belob, der vedrorer regnskabsSret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilleg og godtgorelse under acontoskatteordningen

EY
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Arsregnskab 20. februar - 31. december 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Ba la nc en

Likvider

Likvider omf atter bankindest8ender

Tilgodehavender

Tilgodehavender m6les til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivninq til imodegSelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi,
kation pe, at et tilgodehavende eller en portefolie af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der forelig-
9er en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, forjtages nedskrivnini
pA individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke forerigger en objektiv indikation p; verdiforringerse pe individuert
niveau, vurderes pA portefoljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelsi. poitefolierne baseresprimart pA debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefolier, er fastsat baseret pE historiske tabi-
erfarlnger.

Nedskrivninger opgores som forskelen meflem den regnskabsmessige vardi af tirgodehavender og
nutidsverdien al de forventede pengestromme, herunder realisation;vardi af eventuelle modtagni sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehav6nde
eller portefolje.

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst og 6rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes iresultatopgorelsen med jen det, der kan heniores til Siets
resultat, og iegenkapitalen med den del. som kan henfores tiltransaktioner indregnet iegenkapitalen.

Virksomheden indg;r isambeskatning med ovrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsqivende danske selskaber iforhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum ihenhold til de galdende sat-
ser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tilleg ihenhold til de galdende satser for rentetilleg til administrationsselska-
bet.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes ibalancen som beregnet skat af
Srets skattepligtige indkomst, regul€ret for skat af tidligere 5rs ;katteptigtiqe indkomsteriamt betatte
acontoskatter.

t2

EY

Periodeaf gransningsposter

Periodeafgrensninqsposter, indregnet under aktiver. omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
ef terf olgende regnskabsSr.
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Arsregnskab 20. februar - 31. december 2017

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Udskudt skat mAles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor,
eien^domme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomiredsovertagetsei er opstS-
et pE anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pe resultat eller skatteptigtig indkomst. I de tilfat,
de, hvor opgorelse af skattevardjen kan foretages efter forskellige beskatnlnqsregier, m6les udskudt
skat pA grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, nenholdsvis afvihing af forpligtel-
sen.

u-dskudt skat mEles pE grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere geldende, ner den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind,
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat at fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme .1uriidiktion. ,€ndring i
udskudt skat som folge af andringer iskattesatser indregnes iresultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsf orpligtelser indregnes ved t;noptagelse tit det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. lefterfolgende perioder mSles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardived anvendelse af den effektive rente, sA forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgorelsen over lSneperioden. lfinansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleaslngforpligtelse p: finansielle leasingkontrak-
ter.

ovrige geldsforpligtelser mAles til nettorealisationsverdien.

Periodeaf gr€ensningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrorer
indteqter i ef terfolgende regnskabsEr.
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20t7
1 I mdr.

1.158.530
556.794

1.7t5.424

-272.102
1.370.901

1.o98.799

lnvesterings-
ejendomme

69.859.45t

69.859.451

0
5.740.549

5.140.549

75.000.000

Arsregnskab 20. februar - 31. december 2OL7

Noter

kr.

2 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre f inansielle omkostninger

3 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af 6rets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

4 Materielleanlagsaktiver

kr.

Tilgange

Kostpris 31. december 2OI7

Opskrivninger 20. tebruar ZO|T
Arets verdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2OL7

Regnskabsmassig vardi 31. december ZOlT

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrorende materielle anlagsaktiver henvises til note g.

5 lnvesteringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. lnvesteringsejendomme indregnes til
dagsverdi med vardiregulering over resultatopgorelsen, jf . reglerne i Srsregnskabslovens g 38.

Opgorelse af dagsverdi

Dagsverdi af investeringsejendomme er beregnet for hver enkelt ejendom ved tilbagediskontering af de
forventede fremtidige pengestromme med en relevant diskonteringsfaktor. Forventede fremtidige
pengestromme er baseret pE ejendommenes budgetter for de kommende 1O 5r og en beregnet
terminalverdi for ejendommenes resterende Ievetid. Diskonteringsfaktoren udgor den risikofrie rente
og et risikotilleg for den enkelte ejendom.

Der anvendes uafhengige vurderingsmand ved opgorelsen af dagsveerdierne.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvardi

De vesentligste forudsetninger anvendt ved opgorelse af dagsvardien er:

Gennemsnitlig diskonteringsfaktor; 6,66 o/o

- heraf en forventet inf lationsrate pit Z,O 0/o

Gennemsnitligt deposita; 1.8 mio. kr.

Langfristede galdsforpligtelser

Af de langfristede galdsforpllgtelser forfalder 21.050 t.kr. senere end 5 5r fra balancedagen

6
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Arsregnskab 20. februar - 31. december ZOLT

Noter

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Alma Scandium ApS som administrationsselskab og
hafter solidarisk med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomstSret 2017 samt for kildeskat pE renter, royalties og udoyiter, som forfalder til 6etaling den 20.
februar 2Ol7 eller senere.

8 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens geld over for kreditinstitutter, 47.OBl t.kr., er der stillet pant i virk-
somhedens ejendomme for en verdi at 47.728 t.kr. Den samlede regnskabsmassige vardi af aktiverne,
hvori der er stillet pant, udgor 75.000 t.kr. pr. 31. december 2OLT.

9 Nartstiende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

EY

Alma Property Partners I AB Stockholm, Sverige
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