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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabsaret
01.07.2017 - 30.06.2018 for Ejendommen Sglvgade 96 A/S.

Rrsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.06.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.07.2017 - 30.06.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 08.11.2018

Jesper Schaltz
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendommen Sglvgade 96 A/S

Konklusion

Vi har revideret 3rsregnskabet for Ejendommen Sglvgade 96 A/S for regnskabsaret 01.07.2017 -
30.06.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.07.2017 - 30.06.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opn8ede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af Zrsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af adrsregnskabet

Vores m3l er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlin-
formation, 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 udfeores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar s&dan findes. Fejlinformation kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de pkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i pDanmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

© Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmaessige skgh og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige,

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 8rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

1 tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnéet 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 08.11.2018

Deloitt

AL
Chrtstihage
statsalitOriseret revisor

MNE-nr. mne23347
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet omfatter udlejning af fast ejendom.

Beskrivelse af vaesentlige sendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold
Rrets resultat udggr et overskud pa 23,9 mio. kr., hvilket anses for tilfredsstillende. Det positive resultat
skyldes i al veesentlighed dagsveerdiregulering af selskabets ejendom.

Der forventes et positivt resultat neeste ar.
Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017/18

Nettoomsastning

Andre driftsindtzegter

Andre eksterne omkostninger
Ejendomsomkostninger
Bruttoresultat

Personaleomkosthinger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat for skat

Skat af &rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabséret
Overfgrt resultat

2017/18 2016/17
Note kr. kr.
1.460.703 1.400.366
77.138 45.600
(252.525) (17.308)
(1.056.584) (714.966)
228,732 71i3.692
1 (105.000) (115.152)
123.732 598.540
12.382 165.986
(416.749) {438.596)
(280.635) 325.930
31.600.557 0
31.319.822 325.930
2 (7.450.282) 116.294
23.869.640 442.224
3.806.999 0
20.062.641 442,224
23.869.640 442.224
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Balance pr. 30.06.2018

Grunde og bygninger
Materielle anlazgsaktiver

Andre tilgodehavender
Finansielle aniz=gsaktiver

Anizgsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

2017/18 2016/17

Note kr. kr.
50.000.000 18.288.279

3 50.000.000 18.288.279
2.627.934 2.483.543
2.627.834 2.483.543
52.627.934 20.771.822

0 3.374.138

0 208.601

61.553 692.121

61.553 4.274.860

30.077 40.124

91.630 4.314.984

52.719.564 25.086.806
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Balance pr. 30.06.2018

Virksomhedskapital

@vrige reserver

Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gzeldsforpligtelser
Gaeld til tilknyttede virksomheder

Anden gzeld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gezeldsforpligtelser
Passiver

Eventualforpligtelser
Naertst8ende parter med bestemmende indflydelse

2017/18 2016/17
Note kr. kr.
4 500.000 500.000
(1.887.723) (1.932.022)
31.088.726 11.026.085
29.701.003 9,594.063
9.738.991 2.214.662
582.861 506.454
10.321.852 2,.721.116
7.167.857 7.613.959
5 7.167.857 7.613.959
5 350.000 325.000
0 345.000
4,669.268 3.988.507
509.584 499.161
5.528.852 5.157.668
12.696.709 12.771.627
52.719.564 25.086.806
6
7
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Egenkapitalopggrelse for 2017/18

Egenkapital primo
Udbetalt ekstraordinaert
udbytte

@vrige
egenkapitalposteringer
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Overfort
overskud
Virksom- @vrige eller
hedskapital reserver underskud Ialt
ker. kr. kr. kr.
500.000 (1.932.022) 11.026.085 9.594.063
0 0 (3.806.999) (3.806.999)
0 44,299 0 44,299
0 0 23.869.640 23.869.640
500.000 (1.887.723) 31.088.726 29.701.003
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Noter
2017/18 2016/17
1. Personaleomkostninger
Antal ansatte pr. balancedagen 1 1
Ledelses- Ledelses-
vederlag vederlag
2017/18 2016/17
kr. kr.
Direktion 105.000 115.152
105.000 115.152
2017/18 2016/17
kr. kr.
2. Skat af arets resultat
Aktuel skat (74.047) 8.386
Andring af udskudt skat 7.524.329 (124.680)
7.450.282 (116.294)

3. Materielle anlzegsaktiver

Ejendommen er en kombineret bolig- og erhvervsejendom beliggende Sglvgade 96/Webersgade 13, Kg-

benhavn.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved den

afkastbaserede model, hvor der er taget hgjde for ejendommens fremtidige anvendelse.

Offentlig ejendomsvaerdi pr. 1. oktober 2016 var 18,3 mio.kr.

4, Virksomhedskapital
Aktier

Palydende Nominel Bogfart

veerdi veerdi pariveerdi

Antal kr. kr. kr.
1 500.000 500.000 500.000

1 500.000 500.000
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Noter

5. Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med John A. Hansen Holding ApS som administrationsselskab.

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder
2017/18 2016/17 2017/18
kr. kr. kr.
350.000 325.000 7.167.857
350.000 325.000

7.167.857

Selskabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013

for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventu-
elle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

7. Nartstdende parter med bestemmende indflydelse

Folgende aktioneerer ejer pr. 30. juni 2018 mere end 5 % af aktiekapitalen - Sglvgade Holding ApS,

Kgbenhavn.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabskiasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggreisen
Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter.

Andre driftsindteegter
Andre driftsindteegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-
vitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaere aktiviteter,

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgé&et til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsaret,

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indt=gter
Andre finansielle indtaegter best8r af renteindteegter, nettokursgevinster vedrgrende veerdipapirer samt
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.,

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrgrende veerdipapirer, geeid
og transaktioner i fremmed valuta, samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte p8 egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte p8 egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til deres skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud)
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Balancen

Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme méles ved fgrste indregning til kostpris, der bestdr af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af den
afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaardi af de forventede pengestrgmme fra de enkelte
ejendomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i nettoindtjeningen, der tilpasses til en forventet nor-
malindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes pa grundlag af geeldende mar-
kedsforhold pad balancedagen for den pdgseldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, lejernes
bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Regnskabs8rets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig Selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af 8rets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrseisberettigede skattemeessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til vedligeholdelse.

Gaeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld méles pa tidspunktet for 18noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males
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Anvendt regnskabspraksis

prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I&noptagelsen og
den nominelle vardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over 18neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser m&les til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Swap-aftaler optages til markedsvaerdi pr. balancedagen og optages som et aktiv eller en gldsforpligtelse.
Modposten hertil foretages over egenkapitalen. Aftalerne er indgaet til deekning af fremtidige renteudgifter.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indteegter til resultatfgring i
efterfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



