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Peder Hvitfeldts Straede 15 ApS
Arsrapport 2016

1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN

Investeringsejendomme (fortsat)

Betragtes erhvervelsen som anskaffelse af et eller flere aktiver, indregnes der ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle mellem den regnskabsmaessige og den skattemaessige vaerdi pa
anskaffelsestidspunktet.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en
DCF-vaerdiansaettelsesmetode, der baseres p4 op til 10 ars budgetterede pengestrgmme for den enkelte
ejendom samt en terminalvaerdi, der tilbagediskonteres med et markedsbaseret afkastkrav for den
pagzldende type ejendom. Dagsvaerdien opgeres ud fra en markedsdeltagersynsvinkel, hvor der tages
hgjde for, at koncernens ejendomme er placeret i hver sin separate juridiske enhed.

Investeringsejendomme har, bortset fra grunde, en begranset levetid. Den veerdiforringelse, der finder
sted efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i investeringsejendommens arlige
maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger for investeringsejendommens
brugstid.

Veerdiregulering til dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen i linjen dagsvaerdiregulering af ejendomme.

Investeringsejendomme har som gvrige matereille anlaegsaktiver, vortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhinden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i
investeringsejendommene Igbende maling til dagsveerdi. Der foretage derfor ikke systematisk
afskrivninger over investeingsejendommens brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgr-
ende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indest3ender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
Foresldet udbytte indregnes som en forpligtigelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generelforsamlingen.
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Peder Hvitfeldts Straede 15 ApS
Arsrapport 2016

1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat

af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter,

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller ”Skyldigt sambeskatningsbidrag”.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt

underskud, males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,

sd forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Dagsvaerdi af prioritetsgaeld opgeres ved udgangspunktet i bgrskursen for de underliggende obligationer

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Peder Hvitfeldts Straede 15 ApS

Arsrapport 2016
NOTER 2016 2015
kr. tkr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger inkl. Amortisering 165.349 333
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 225.291 56
390.640 389

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 0 0
Regulering af tidligere ars skat 0 0
Regulering af udskudt skat -125.338 70
-125.338 70
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Peder Hvitfeldts Streede 15 ApS

Arsrapport 2016

NOTER
2016 2015
kr. tkr.

Materielle anlzegsaktiver

Grundeog  Grunde og
bygninger bygninger

Kostpris 1. januar 2016 8.185.299 8.069
Tilgang i aret 46.200 116
Afgang i aret -50.000 0
Kostpris 31. december 2016 8.181.499 8.185
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2016 2.496.441 2.146
Arets regulering til dagsvaerdi -677.940 350
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2016 1.818.501 2.496
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 10.000.000 10.682

Ved opgprelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-,
og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres
for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til
indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje
tillegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne masgleres bedgmmelser af
markedsniveauet.

Ved fastsattelsen af markedsveerdien (Bogf@rt vaerdi) er flgende afkastprocent lagt til
grund:
Afkast krav 4,50% 4,75%
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NOTER 2016
kr.
Udskudt skat
Belgbet specificeres sdledes: Regnskabs-  Skatte-
maessig maessig  Midlertidig
vaerdi veerdi forskel
Materielle anlaegsaktiver 10.000.000 6.759.791  3.240.209
Galdsforpligtigelse 6.375.122 6.456.135 -81.014
Laneomkostninger 0 89.788 -89.788
Fremfgrt underskud 0 698.575 -698.575
16.375.122 14.004.290 2.370.832
Udskudt skat (22%) 521.583
—_—

Langfristede gaeldsforpligtigelse

1/1 2016 Afdrag 31/12 2016 Bl Eorfald
Gaeld i alt 2016 Geldialt indenfor 13r  efter5 ar
Prioritetsgeeld 6.539.916 206.477 6.375.122 348.990 4.630.169
Gaeld til 0 0 20.168 0 0

6.539.916 206.477 6.395.290 348.990 4.630.169

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sambeskatning

Selskabet haefter solidarisk med modervirksomhed Copenhagen Capital A/S for skat af
koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som
udbytteskat og royaltyskat samt for feellesregistrering af moms.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 6.375 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udggr 10.000 tkr.

Selskabet har kautioneret for prioritetsgzeld i koncern tilknyttede selskaber.

Finansielle instrumenter og risici

Selskabet er som fglge af sine aktiviteter, investeringer og finansiering eksponeret over
for visse finansielle risici. Modervirksomheden styrer de finansielle risici i koncernen
centralt og koordinerer koncernens likviditetsstyring, herunder kapitalfrem-bringelse og
placering af overskudslikviditet.
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NOTER

Finansielle instrumenter og risici (fortsat)

Bestyrelsen godkender den overordnede finanspolitik for selskabet, der siledes er en
integreret del af den overordnede risikostyring,

Kreditrisici
Kreditrisici er risikoen for finansielle tab, safremt lejere eller pengeinstitutter ikke kan

Koncernen har fra sine lejere modtaget deposita pa 236 tkr. (2015: 233 tkr.) til afdaek-
ning af kreditrisici vedrgrende lejerne.

Den maksimale kreditrisiko er afspejlet i de regnskabsmaessige vaerdier af de enkelte
finansielle aktiver, der indgar i balancen. Der henvises til note 4 vedrgrende materielle
anleegsaktiver.

Selskabets likvide beholdninger bestar af indestaender i danske pengeinstitutter. Der
vurderes ikke at vaere nogen vaesentlig kreditrisiko tilknyttet likviderne. Selskabet
vurderer kontinuerligt, i hvilke pengeinstitutter der kan placeres kontante indskud, og
har fastsat graenser for indskuddets stgrrelse i hvert enkelt institut.

Likviditetsrisici

Likviditetsrisikoen er risikoen for, at selskabet ikke kan indfri sine finansielle forpligt-elser
i takt med, at de forfalder. Det er selskabetss madlsaetning at have et tilstreekkeligt
likviditetsberedskab til kontinuerligt at kunne disponere hensigtsmaessigt i tilflde af
uforudsete udsving i likviditetstraekket.

Det er selskabets politik at foretage lanoptagelse med panti ejendommene ved op til 30-
arige realkreditlan med eller uden afdrag.

Det er malszetningen, at Igbetiden p4 selskabets fremmedkapital er langsigtet og
minimum med gennemsnitlig 10-ars Igbetid

Selskabets finansielle forpligtelser har folgende aftalemaessige forfaldstidspunkter:

2016 Forfaldstidspunkt

Katagori 0-13ar 1-53r >5ar Total
kr kr kr kr

Prioritetsgaeld 345507 1.382.027 4.582.321 6.309.855

Andre forpligtigelser 3.309.695 0 0  3.309.695

3.655.202 1.382.027 4.582.321 9.619.550
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NOTER
Finansielle instrumenter og risici (fortsat)
Likviditetsrisici (fortsat)
2015 Forfaldstidspunkt
Katagori 0-1ar 1-5ar >5ar Total
tkr tkr tkr tkr
Prioritetsgeaeld 349 1.394 5.217 6.960
Andre forpligtigelser 377 0 0 377
726 1.394 5.217 7.337

Belpbene er baseret pa udiskonterede pengestremme inkl. renter.

Selskabets ldn bestar af en kombination af 30-arige annuitetslan til fast rente 2,0 %, 20-
arige annuitetslan til fast rente 1,5 % og 30-drige annuitetslan med 5-arig
rentetilpasning. Der er bade |dn med og uden afdrag. For 2016 udger den gennemsnitlige
veegtede rentesats inkl. bidrag pa koncernens realkreditgald ca. 3,09 % (2015: 4,4 %).

Markedsrisici
Markedsrisici er risikoen for, at aendringer i markedspriser sdsom valutakurser og renter
pavirker selskabets resultat eller vaerdien af dets besiddelse af finansielle instrumenter.

Valutarisici
Selskabets pengestremme er udelukkende i danske kroner. Selskabet er saledes ikke
eksponeret over for @ndringer i valutakurser.

Renterisici

Selskabet er som fglge af sine investeringer og finansiering eksponeret over for and-
ringer i renteniveauet. Bestyrelsen fglger ngje udviklingen pa de finansielle markeder og
overvejer, hvornar og i hvilket omfang det vil vaere relevant med indgaelse af
rentesikringsaftaler,

En vaesentlig del af laneportefgljen fast forrentet. Som fplge af, at gaelden males til
dagvaerdi, ville et renteniveau, der var 0,5 % hgjere pr. 31. december 2016 have forpget
arets resultat efter skat og egenkapitalen med 3.510 tkr. (2015: 1.863 tkr.) Ettilsvarende
lavere renteniveau ville have reduceret arets resultat efter skat og egenkapitalen med
3.744 tkr. (2015: 1.988 tkr.) pa koncernniveau.

I forhold til ejendomsportefgljens vaerdi udger gaelden (Loan To Value, LTV) ultimo aret
65,46%. Med henblik pa bedst muligt at sikre elskabets evne til gaeldsservicering og
refinansiering, har bestyrelsen i koncernen besluttet et samlet langsigtet LTV-mal p3
omkring 70 %.
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NOTER
Finansielle instrumenter og risici (fortsat)
Kategorier af finansielle instrumenter

2016 2015
kr. tkr.
Udldn og tilgodehavender 76.095 448
Finansielle forpligtelser, der males til dagsvaerdi over 6.375.122 6.540
Finansielle forpligtelser, der males til amortiseret kostpris 3.309.695 377
9.760.912 7.366

Dagsveerdi af finansielle instrumenter

Selskabet maler, som beskrevet i anvendt regnskabspraksis geld vedrgrende invester-

ingsejendomme, til dagsvaerdi (niveau 1i dagsveerdihierarkiet).

Naertstaende parter
Peder Hvitfeldts Straede 15 ApS's naertstdende parter omfatter felgende:

Bestemmende indflydelse:
Copenhagen Capital A/S, Tingskiftevej 5, 2900 Hellerup

@vrige naertstdende parter, som virksomheden har haft transaktioner med:

Modervirksomheden Copenhagen Capital A/S
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Copenhagen Capital A/S
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