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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.11.2018 -
31.10.2019 for Ejendomsanpartsselskabet Q 1.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.10.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.11.2018 -

31.10.2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 16.04.2020

Direktion

Morten Molgaard Boll

direkter

Bestyrelse
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsanpartsselskabet Q 1

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsanpartsselskabet Q 1 for regnskabsaret 01.11.2018 -
31.10.2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.10.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.11.2018 -
31.10.2019 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 arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 avrige 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 arsregnskabsloven. 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 besvigelser
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 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
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
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet 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 arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

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

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.,

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

Kebenhavn, den 16.04.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Thomas Frommelt Hertz
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne31543
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar af udlejning og udvikling af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udger et overskud pa 42.114 t.kr. Selskabet har en aktivmasse pa 164.496 t.kr. og en egenkapital
pd 58.144 t.kr.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Dagsveerdien af selskabets investeringsejendom er fastlagt pa baggrund af en afkastmodel. Opggrelsen af
dagsveerdi tager udgangspunkt i et forventet afkast pa 4%. Lejeindtaegten fastholdes uandret i de kommende
ar. Opgerelsen af dagsveerdi er i sin natur behaeftet med vaesentlig usikkerhed da sma udsving i
diskonteringsfaktoren eller andre forudsaetninger, kan medfgre vaesentlig udsving i den beregnede dagsvaerdi.
Safremt afkastet andres med 0,5% vil det medfere en regulering af den indregnede dagsvardi pa henholdsvis -
19 mio. kr./+23 mio. kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2018/19 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab (569.829) (305.911)
Personaleomkostninger 1 (223.864) 0
Driftsresultat (793.693) (305.911)
Andre finansielle indteegter 2 0 60.616
Andre finansielle omkostninger 3 (779.703) (108.977)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat (1.573.396) (354.272)
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 56.459.335 52.843.080
Resultat for skat 54.885.939 52.488.808
Skat af arets resultat 4 (12.772.027) (11.652.133)
Arets resultat 42.113.912 40.836.675
Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinzert udbytte udloddet i regnskabsaret 0 30.780.000
Overfort resultat 42.113.912 10.056.675
Resultatdisponering 42.113.912 40.836.675




Ejendomsanpartsselskabet Q 1 | Balance pr. 31.10.2019

Balance pr. 31.10.2019

Aktiver
2018/19 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 164.027.067 69.166.700
Materielle aktiver 5 164.027.067 69.166.700
Anlaegsaktiver 164.027.067 69.166.700
Andre tilgodehavender 385.424 630.529
Tilgodehavende selskabsskat 83.405 13.511
Periodeafgraensningsposter 0 52.657
Tilgodehavender 468.829 696.697
Omsaetningsaktiver 468.829 696.697
Aktiver 164.495.896 69.863.397
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Passiver
2018/19 2018

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfart overskud eller underskud 57.944.255 15.830.343
Egenkapital 58.144.255 16.030.343
Udskudt skat 24.570.068 11.798.041
Hensatte forpligtelser 24.570.068 11.798.041
Geeld til tilknyttede virksomheder 15.557.481
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 15.557.481
Bankgeeld 62.844.455 25.942.315
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 2.853.347 4.806.518
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 11.232.304
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 432.220 0
Anden geeld 94.070 53.876
Kortfristede gaeldsforpligtelser 66.224.092 42.035.013
Gaeldsforpligtelser 81.781.573 42.035.013
Passiver 164.495.896 69.863.397
Eventualforpligtelser 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgerelse for 2018/19

Overfort
Virksomheds- overskud eller

kapital underskud

11

lalt

kr. kr. kr.

Egenkapital primo 200.000 15.830.343 16.030.343
Arets resultat 0 42.113.912 42.113.912

Egenkapital ultimo 200.000 57.944.255

58.144.255
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Noter
1 Personaleomkostninger
2018/19 2018
kr. kr.
Gager og lenninger 223.485 0
Andre omkostninger til social sikring 379
223.864
Antal ansatte pr. balancedagen 1 0
2 Andre finansielle indtaegter
2018/19 2018
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 60.616
0 60.616
3 Andre finansielle omkostninger
2018/19 2018
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 9 0
Renteudgifter vedrarende betalte acontoskatter 447 0
Qvrige finansielle omkostninger 779.247 108.977
779.703 108.977
4 Skat af arets resultat
2018/19 2018
kr. kr.
Aktuel skat 0 26.595
Andring af udskudt skat 12.075.005 11.625.538
Regulering vedrgrende tidligere ar 697.022 0
12.772.027 11.652.133
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5 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 12.423.620
Tilgange 38.401.032
Kostpris ultimo 50.824.652
Dagsveerdireguleringer primo 56.743.080
Arets dagsveerdireguleringer 56.459.335
Dagsveaerdireguleringer ultimo 113.202.415
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 164.027.067

Selskabet ejer en grund og en investeringsejendom under opferelse i Ksbenhavn K. Dagsvaerdien af selskabets
investeringsejendom er fastlagt pa baggrund af en afkastmodel. Opgerelsen af dagsveerdi tager udgangspunkt i
et forventet afkast pa 4%. Lejeindtaegten fastholdes uaendret i de kommende ar. Opgerelsen af dagsveerdi er i
sin natur behaftet med vaesentlig usikkerhed da sma udsving i diskonteringsfaktoren eller andre
forudsaetninger, kan medfere vaesentlige udsving i den beregnede dagsvaerdi. Safremt afkastet aendres med
0,5% vil det medfaere en regulering af den indregnede dagsveerdi pa henholdsvig -19 mio. kr./+23 mio. kr.

6 Langfristede forpligtelser
Forfald
efter 12
maneder
2018/19
kr.
Geeld til tilknyttede virksomheder 15.557.481

15.557.481

7 Eventualforpligtelser

2018/19
kr.

Kautions- og garantiforpligtelser 15.000.000

Eventualforpligtelser i alt 15.000.000

Garantiforpligtelser omfatter en bygherregaranti.

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Boll+ ApS som administrationsselskab. Selskabet hafter derfor i
henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og
ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.
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8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for selskabets bankgaeld er der deponeret ejerpantebreve nom. 152.000 t.kr. i selskabets grunde og
bygninger.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 164.027 t.kr.
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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.

Manglende sammenlignelighed
Selskabet har omlagt regnskabsar i 2018, hvorfor sammenligningsaret kun indeholder 8 maneder.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, eendring i lagre af faerdigvarer og varer under
fremstilling, arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter, omkostninger til
ravarer og hjelpematerialer og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen vedrgrer lejeindtaegter ved udlejning af selskabets ejendomme. Lejen periodiseres og
indteegtsfares linezert over lejeperioden.

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

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

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaeger fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder samt godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger samt tillaeg under acontoskatteordnin-gen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, fratrukket omkostninger til faerdiggaerelse, risikopulje
i forbindelse med faerdiggarelsen mv.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veaerdi af aktiverne opggres med ud-gangspunkt i henholdsvis
den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse. Der indregnes dog ikke
udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget good-will og midlertidige forskelle opstaet pa
anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en virksom-hedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det
regnskabsmaessige resultat eller den skatteplig-tige indkomst.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



