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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret
01.01.2016 - 31.12.2016 for CTKM 185 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsdret

01.01.2016 - 31.12.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 31.05.2017

Direktion

Niels Mazanti

Bestyrelse

Torsten Hoffmeyer Claus Hgeg Madsen Niels Mazanti
formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i CTKM 185 ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for CTKM 185 ApS for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet”. 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 opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 3rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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
pd 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 arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af
drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, 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 forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa 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 revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p% det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
o o . . .
sadan 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
o ' o o . . . .

opnaet 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
drsregnskabsloven.



CTKM 185 ApS 5

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
3rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 31.05.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Mogens Michael Henriksen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar veeret udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat og gkonomiske udvikling svarer til forventningerne.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udggr 13,6 mio.kr. Dags-
vaerdien opggres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte
ejendommes budgetterede pengestrgmme samt fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskri-
velsen af anvendt regnskabspraksis. Diskonteringsfaktoren er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation. Der er usikkerhed forbundet
med fastsaettelsen af diskonteringsfaktorerne, og en forggelse af diskonteringsfaktoren med i gennemsnit
pd 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 677 t.kr, jf. omtale heraf i regnskabets note 1.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016

Nettoomsaetning

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret

Overfgrt resultat

2016 2015

Note kr. kr.
479.724 475.610

2 2.421.786 2.997.688
(425.149) (412.087)

2.476.361 3.061.211

4,810 8.953

(44.773) 0

2.436.398 3.070.164
3 (450.681) (635.048)
1.985.717 2.435.116

0 2.500.000

2.500.000 0
(514.283) (64.884)

1.985.717 2.435.116
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.
13.573.452 14.547.652

4 13.573.452 14.547.652
13.573.452 14.547.652

5 1.126.078 4.245.043
1.126.078 4.245.043

14.699.530 18.792.695
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital

Overfgrt overskud eller underskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser

Skyldig selskabsskat
Anden gaeld
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser

Neertstdende parter med bestemmende indflydelse

2016 2015

Note kr. kr.
200.000 200.000
11.350.944 11.865.227
0 2.500.000
11.550.944 14.565.227
2.391.244 2.697.244
244.600 308.587
2.635.844 3.005.831
416.780 1.103.319
95.962 118.318
512.742 1.221.637
512.742 1.221.637
14.699.530 18.792.695
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Egenkapitalopggrelse for 2016
Foreslaet Forslag til
Overfort ekstra- udbytte for
Virksomheds- overskud eller ordinaert regnskabs-
kapital underskud udbytte aret
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 200.000 11.865.227 0 2.500.000
Udbetalt ordineert
0 0 0 (2.500.000)
udbytte
Udbetalt
ekstraordineert 0 0 (2.500.000) 0
udbytte
Arets resultat 0 (514.283) 2.500.000 0
Egenkapital
ultimo 200.000 11.350.944 0 0
Ialt
kr.
Egenkapital primo 14.565.227
Udbetalt ordinzert udbytte (2.500.000)
Udbetalt ekstraordinzert udbytte (2.500.000)
Arets resultat 1.985.717
Egenkapital ultimo 11.550.944
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

Usikkerhed ved indregning og maling - Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af de dis-
konteringsfaktorer, som er anvendt ved opggrelsen af dagsvaerdien af selskabets investeringsejendomme.
Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor for selskabets ejendomme udggr 5,0 % - point pr.31 december 2016.
En forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsveerdi med 677 t.kr.

2. Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Posten bestar af arets sendring i vaerdien af investeringsejendomme ved optagelse til dagsveerdi pa
346.893 kr. og avance ved salg af investeringsejendom i aret pa 2.074.893 kr.

2016 2015
kr. kr.
3. Skat af drets resultat
Aktuel skat 757.780 607.846
Andring af udskudt skat (306.000) 27.202
Regulering vedrgrende tidligere r (1.099) 0
450.681 635.048
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 1.978.866
Tilgange 892.481
Afgange (411.650)
Kostpris ultimo 2.459.697
Opskrivninger primo 12.568.786
Arets opskrivninger 346.893
Tilbagefarsel ved afgange (1.801.924)
Opskrivninger ultimo 11.113.755
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.573.452

Selskabets investeringsejendomme bestar af 7 lejligheder i 2 ejendomme pa i alt 735 m2 pr. 31.december
2016 beliggende i Kgbenhavn-omradet. Investeringsejendomme jf. beskrivelsen af anvendt regnskabsprak-
sis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af DCF-modellen.
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Noter

Den gennemsnitlig diskonteringsfaktor inklusive forventet inflation udggr 5,0 % - point pr. 31.december
2016. Terminalveerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrgm ved at forventet salg af samtlige
lejligheder i ar 11 baseret pd realiserede salgsvaerdier i forudgaende ar, divideret med den fastsatte diskon-
teringsfaktor.

Lejlighederne er veerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 18.467,28 kr. / m2
Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsvaerdierne.

5. Likvide beholdninger

De likvide beholdninger bestdr delvist af indestdende hos Grundejernes Investeringsfond svarende til 468
t.kr. Dette indestdende er bundet til udvendig vedligeholdelse af ejendommen og kan kun frigives til brug
herfor.

6. Eventualforpligtelser
Saldo pa udvendig vedligeholdelsesforpligtelse §18 udgegr 93 t.kr ultimo 2016.

Selskab i sambeskatning delvist ejet (< 100%) af et andet selskab: Selskabet indgdr i en dansk sambeskat-
ning med Davista Komplementarselskab A/S som administrationsselskab. Selskabet haefter derfor i henhold
til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 subsidizert for indkomstskatter mv. for
de sambeskattede selskaber. Fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde
kildeskat pd renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers
samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets &rsregnskab.

7. Nartstdende parter med bestemmende indflydelse
Fglgende anpartshavere er noteret i selskabets anpartsfortegnelse som ejende minimum 5% af stemmerne
eller minimum 5% af anpartskapitalen:

C.L. Davids fond og Samling, Kronprinsessegade 30-32, 1306 Kgbenhavn K

Fonden til Minde om Christian Langaard og Hustru Ellevive Marie Langaard, Ngrregade 21,
1165 Kgbenhavn K

Den Suensonske Familielegat, Fredericiagade 8, 4.sal, 1310 Kgbenhavn K
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi 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.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
g%r endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsastningsaktiver.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre veerdipapirer og kapitalandele, ren-
teindteegter, nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amor-
tisering af finansielle aktiver samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, geaeld
og transaktioner i fremmed valuta, samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestrgmme fra de en-
kelte ejendomme.

Ved fastsaettelsen af de forventede pengestrgmme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgette-
rede pengestramme for de kommende 10 ar, samt en opgjort terminalvaerdi. De saledes opgjorte penge-
stremme tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som fastseettes for
de enkelte ejendomme pa grundlag af gaeldende markedsforhold pd balancedagen for den pdgeeldende
ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at diskonteringsfaktoren vurde-
res at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme, tillagt forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinzere ud-
bytter vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt
post i ledelsens forslag til resultatdisponering.
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Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, 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 indvendig vedligeholdelse.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og males som det bedste skgn over de omkostninger, der er ngd-
vendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud
over et ar fra balancedagen males til tilbagediskonteret vaerdi.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser maéles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



