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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1. oktober 2015 - 30.
september 2016 for Cosmo 5 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015/16.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 17. januar 2017

Direktion

Aage Tang-Andersen Jesper Vedsg Krogh
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Cosmo 5 ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Cosmo 5 ApS for regnskabséret 1. oktober 2015 - 30. september 2016,
der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 17. januar 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Henrik Kragh
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Cosmo 5 ApS
Sendergade 1B, 2. sal
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 71211711
Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september
Hjemstedskommune: Aarhus

Direktion Aage Tang-Andersen
Jesper Vedse Krogh
Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af investeringsejendomme.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2015/16 udviser et overskud pa DKK 44.251.609, og selskabets balance pr.
30. september 2016 udviser en egenkapital pd DKK 37.860.091.

Resultatopgerelsen for 2015/16 er positivt pavirket af en gaeldseftergivelse pd DKK 36.069.195, som er
indregnet under regnskabsposten "Finansielle indtaegter".

Kapitalberedskabet

Selskaberne i Cosmo koncernen er i regnskabsaret 2015/16 blevet overtaget af nye ejere. Der er i den
forbindelse foretaget refinansiering af koncernens bank- og realkreditgeld. De nye ejere har samlet i
koncernen foretaget netto kontante kapitalforhgjelser pA DKK 23.300.000, og der er yderligere ydet
ansvarlige 1an fra selskabsdeltagere pd DKK 140.000.000.

Det er ledelsens vurdering, at koncernens kapitalberedskab efter de nye ejeres overtagelse af selskaberne er
tilstraekkelig i forhold til at opfylde sine forpligtelser i takt med, at de forfalder.

De nye kapitalejere sikrer, at ejendommene i koncernen kan videreudvikles i henhold til den planlagte
strategi, og det er de nye ejeres forventning, at ejendommene beholdes i en leengere arrakke.

Der henvises i gvrigt til note 1.

Veaerdianszettelse af investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme veerdianszttes pa baggrund af en afkastbaseret markedsmodel.
Verdiansattelsesmodellen er saledes i hgj grad pévirket af det anvendte afkastkrav, som fastsattes af
ledelsen. Vardiansettelsen er forbundet med usikkerheder, men det er ledelsens sken, at det udtrykker
markedsverdien af investeringsejendommene.

Det anvendte afkastkrav for selskabets investeringsejendomme er fastsat ud fra investeringsejendommenes
beliggenhed og stand. Det samlede gennemsnitlige afkast for selskabet udger 3,7 %.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Note 2015/16 2014/15
DKK DKK

Lejeindtaegter og avrige indtaegter 12.624.462 12.305.390
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -2.690.639 -3.933.238
Andre eksterne omkostninger -747.617 -8.355.251
Bruttoresultat for vardireguleringer 9.186.206 16.901
Veerdiregulering af investeringsaktiver, og hermed forbundne finansielle
forpligtelser 2 16.320.923 61.914.592
Bruttoresultat efter veaerdireguleringer 25.507.129 61.931.493
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 2.731.646 16.516.737
Finansielle indteegter 3 36.608.187 6.314.842
Finansielle omkostninger 4 -19.263.765 -7.492.213
Resultat for skat 45.583.197 77.270.859
Skat af arets resultat 5 -1.331.588 0
Arets resultat 44.251.609 77.270.859
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 44.251.609 77.270.859

44.251.609 77.270.859
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Balance 30. september

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder

Finansielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
276.414.000 255.605.331
6 276.414.000 255.605.331
7 3.248.382 16.516.737
0 5.055.820
3.248.382 21.572.557
279.662.382 277.177.888
0 844.180
344.541 307
17.128 0
91.332 84.399
453.001 928.886
30.983 1.039.670
483.984 1.968.556
280.146.366 279.146.444




Balance 30. september

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Ansvarlig lan fra selskabsdeltagere
Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita og forudbetalt leje

Langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver

Den finansielle situation

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
302.000 300.000
37.558.091 -36.966.315
8 37.860.091 -36.666.315
1.348.716 0
1.348.716 0
11.143.359 0
206.952.888 150.811.365
0 109.500.195
6.284.612 5.681.667
9 224.380.859 265.993.227
0 34.180.731
10.144.664 8.505.441
6.412.036 7.133.360
16.556.700 49.819.532
240.937.559 315.812.759
280.146.366 279.146.444
1
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Noter til arsregnskabet
1 Den finansielle situation
Selskabet har i regnskabsaret refinansieret bank- og realkreditgaelden, og de nye ejere har indskudt betydelig
likviditet i selskaberne i koncernen. Det er séledes ledelsens vurdering, at selskabets kapitalberedskab sikrer, at

selskabet kan betale sine forpligtelser i takt med, at de forfalder.

Der henvises til ledelsens beretning.

2015/16 2014/15
DKK DKK
2 Veardiregulering af investeringsaktiver, og hermed
forbundne finansielle forpligtelser
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 18.112.617 59.387.608
Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser -1.791.694 2.526.984
16.320.923 61.914.592
3 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder 27.839.434 4.139.330
Andre finansielle indtaegter 8.768.753 2.175.512
36.608.187 6.314.842
4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 1.111.540 2.931.095
Andre finansielle omkostninger 18.152.225 4.561.118
19.263.765 7.492.213
5 Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat -17.128 0
Regulering af udskudt skat 1.348.716 0
1.331.588 0
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Noter til arsregnskabet

6 Materielle anlaegsaktiver
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Grunde og byg-

ninger
DKK
Kostpris 1. oktober 217.454.572
Tilgang i arets lgb 2.696.052
Kostpris 30. september 220.150.624
Veerdireguleringer 1. oktober 38.150.759
Arets vaerdireguleringer 18.112.617
Veerdireguleringer 30. september 56.263.376
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 276.414.000
2016 2015
DKK DKK
Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. oktober 28.695.000 28.695.000
Kostpris 30. september 28.695.000 28.695.000
Veerdireguleringer 1. oktober -12.178.263 -28.695.000
Arets resultat 2.731.645 16.516.737
Modtagne udbytter -16.000.000 0
Veerdireguleringer 30. september -25.446.618 -12.178.263
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 3.248.382 16.516.737
Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres saledes:
Stemme- og
Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel Egenkapital  Arets resultat
Cosmo 2 ApS Aarhus 600.000 50% 6.496.762 5.463.289

10



Noter til arsregnskabet

8 Egenkapital
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Overkurs ved Overfart

Selskabskapital emission resultat | alt

DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 1. oktober 300.000 0 -36.966.315 -36.666.315
Kontant kapitalforhgjelse 2.000 30.272.797 0 30.274.797
Overfarsler, reserver 0 -30.272.797 30.272.797 0
Arets resultat 0 0 44.251.609 44.251.609
Egenkapital 30. september 302.000 0 37.558.091 37.860.091

Selskabskapitalen bestar af 302.000 anparter a nominelt DKK 1. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

2015/16 2014/15 201314 2012/13 201112
DKK DKK DKK DKK DKK
Selskabskapital 1. oktober 300.000 300.000 300.000 300.000 300.000
Kapitalforhgjelse 2.000 0 0 0 0
Kapitalnedseettelse 0 0 0 0 0
Selskabskapital 30.
september 302.000 300.000 300.000 300.000 300.000
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Det ansvarlige lan fra selskabsdeltagere traeder tilbage for de avrige kreditorer i selskabet i tilfaelde af konkurs.

Lanet forrentes med 8 % p.a.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Ansvarlig 1an fra selskabsdeltagere

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Geeld til tilknyttede virksomheder

Efter 5 ar
Langfristet del
Qvrig kortfristet geeld til tilknyttede virksomheder

Deposita og forudbetalt leje

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
QDvrig kortfristet gaeld

2016 2015

DKK DKK
10.716.650 0
426.709 0
11.143.359 0
0 0
11.143.359 0
201.673.816 150.811.365
5.279.072 0
206.952.888 150.811.365
0 0
206.952.888 150.811.365
0 109.500.195
0 109.500.195
10.144.664 8.505.441
10.144.664 118.005.636
6.284.612 5.681.667
6.284.612 5.681.667
6.412.036 7.133.360
12.696.648 12.815.027
12



Noter til arsregnskabet

10 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
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Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter DKK 206.952.888 er der givet pant i investeringsejendomme. Den
regnskabsmeessige veerdi pr. 30. september 2016 udger DKK 276.414.000.

Danske Bank har tinglyst ejerpantebreve pa DKK 36.683.605 med sikkerhed i investeringsejendomme til
sikkerhed for mellemvaerende med tilknyttede virksomheder i Cosmo koncernen.

Selskabet har endvidere stillet kaution til sikkerhed for geeld til kredit- og realkreditinstitutter i tilknyttede
virksomheder i Cosmo koncernen.

Selskabet har givet pant i kapitalandele til sikkerhed for ansvarlig lan fra selskabsdeltagere og geeld til kredit- og
realkreditinstitutter.

Eventualforpligtelser
Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det

samlede belgb fremgar af arsrapporten for Cosmo Ejendomme ApS, der er administrationsselskab i forhold til
sambeskatningen.
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Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Cosmo 5 ApS for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015/16 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveaerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som Andre
tilgodehavender” henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

Andring i dagsveaerdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerelsen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmeessig afdekning.

Resultatopgoerelsen
Lejeindtzaegter og gvrige indtaegter
Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.
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Regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration.

Vaerdiregulering af ejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen under posten
"Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle forpligtelser".

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for aret under posten "Indteegter af
kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernselskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede sel-
skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi.
Dagsvardien er udtryk for den pris investeringsejendomme kan handles til mellem velinformerede og

villige parter pa uathangige vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige regn-
skabsmeessige skan.
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Regnskabspraksis

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 30. september 2016 er for hver enkelt investeringsejen-
dom opgjort ved hjzlp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det
kommende &r sammen med en afkastgrad danner grundlag for investeringsejendommenes dagsvaerdi.
Beregningerne tager udgangspunkt i investeringsejendommenes budget for det kommende ar. Der er i
budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration
mv. Den budgetterede pengestrgm divideres med den skennede afkastgrad, hvorved investeringsejendom-
menes dagsveerdi fremkommer.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaet-
ninger.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode.

I balancen indregnes under posten "Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmassige ejer-
andel af virksomhedens regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsvaerdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncernin-
terne avancer eller tab og med tillaeg af resterende veerdi af positiv forskelsvardi (goodwill) og fradrag af
en resterende negativ forskelsveerdi (negativ goodwill).

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlaegges via overskudsdispo-
neringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode" under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i
dattervirksomhederne og de associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes til DKK o. Har modersel-
skabet en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en
hensat forpligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imadegéelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra
salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere &r.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
ejendomsskatter og forsikringer.

_
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Regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgorelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af drets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal mod-
regningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Gealdsforpligtelser

Galdsforpligtelser vedrorende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. £Andring i dagsveerdien fores
over resultatopgorelsen.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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