ARSRAPPORT

2017

Peder Hvitfeldts Straede 15 ApS
CVR 14 8009 48

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinaer generelforsam-

ling, den 2»/3./()/

Dirigent: M\




Peder Hvitfeldts Streede 15 ApS
Arsregnskab - 1. januar 2017 - 31. december 2017

INDHOLDSFORTEGNELSE

Pategninger

Ledelsespategning 1
Den uafhaengige revisors revisionspategning 2

Ledelsesberetning mv.
Ledelsesberetning 5

Arsregnskab - 1. januar 2017 - 31. december 2017
Resultatopggrelse

Balance

Anvendt regnskabspraksis

Noter 13

O 00




Peder Hvitfeldts Straede 15 ApS
Arsregnskab - 1. januar 2017 - 31. december 2017

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2017 for
Peder Hvitfeldts Straede 15 ApS for regnskabsaret 1. januar -31. december 2017.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver samt den finansiellestilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -31. december 2017

det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetning indeholder efter vores opfattelse en retvisende
redeggrelse for de forhold, som beretningen omhandier.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 20. marts 2018

Direktionen

" Mo v ddr !
g‘cteMi tgaar::l% 7 :

Direktor CFO
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Peder Hvitfeldts Straede 15 ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Peder Hvitfeldts Straede 15 ApS for regnskabsaret 1. januar —31.
december 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansiellestilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af virk-somhedens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar—31. december 2017 i overens-stemmelse med arsregnskabsloven.

Grundilag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revi-sion og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse stan-darder og krav er nzermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af virksomheden i overensstemmel-se med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldendei 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 bil-ledei
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved ud-arbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at
vurdere virksomhedens evnettil at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor
dette er rele-vant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundiag af regnskabsprincippet om fortsat drift,
medmindre ledelsen enten har il hensigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet
realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet 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 sik-kerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, derer
geldendei Dan-mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge 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
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning (fortsat)

Som led i en revision, der udfgresi overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vur-deringer og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover

— identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshand-linger som reaktion pa disserisici samt
opndr revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konkiusion. Risikoen
for ikke at opdage vae-sentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-mentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol

— opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol

— tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt afledelsen, er pas-sende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledel-sen har udarbejdet, er rimelige

— konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regn-skabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opné-ede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller for-hold, der kan skabe betydelig tvivi om virksomhedens evnetil at
fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning ggre opmaerksom pé oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspa-tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at virksomheden ikke laengere kan fortseette driften

— tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur ogindhold 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 bl.a. det planlagte omfang og den tids-maessige 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning (fortsat)

Udtalelse om ledelsesberetningen (fortsat)

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen ogi den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsi-stent med &rsregnskabet eller vores
viden opn3et ved revisionen eller pa anden méde synesat indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold ti} drsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i over-ensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregn-skabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 20. marts 2018

KPMG
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25579198

RO ’ %/

‘Michael Sten Larsen T enpfk Kyhnauv

Statsaut. revisor Statsaut. revisor
MNE-nr. 10488 MNE-nr. 40028
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LEDELSESBERETNING
Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at foretage anlaegsinvesteringer i fast ejendom samt hermed efter
direktionens skgn beslaegtet virksomhed

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

" Arets bruttofortjeneste udggr 532.338 kr. mod 540.362 kr. sidste &r. Det ordinzere resultat efter
skat udger -976.226 kr. mod -650.473 kr. Sidste dr. Ledelsen anser arets resultat for utiifredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Efter regnskabsarets afsiutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling vaesentligt.
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RESULTATOPG@RELSE

Noter

2017 2016
kr. tkr.

BRUTTORESULTAT 532.338 540
Andre driftsomkostninger -100.758 -111
Resultat far finansielle poster (EBIT) 431.580 429
Finansielle omkostninger -382.183 -391
Resultat fgr kurs-og veerdireg. (EBVAT) 49.397 38
Dagsvaerdiregulering af investerings-
ejendomme 1.200.000 -678
Dagsveerdiregulering af geeld til
realkreditinstitutter -69.878 -136
RESULTAT FOR SKAT 1.179.519 -776
Skat af rets resultat -203.293 125
ARETS RESULTAT 976.226 -650
RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat 976.226 -650
DISPONERETI ALT 976.226 -650
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Balance 31. december

AKTIVER

Noter

2017 2016

kr. tkr.

Grunde og bygninger 11.200.000 10.000
Materielle anlaegsaktiver 11.200.000 10.000
ANLZAGSAKTIVER 11.200.000 10.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 76
Tilgodehavender 0 76
Likvide beholdninger 100.658 0
OMSATNINGSAKTIVER 100.658 76
AKTIVER 11.300.658 10.076
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Balance 31. december

PASSIVER

Noter

10
11

2017 2016

kr. tkr.

Anpartskapital 50.000 500
Overfgrt resultat 775.753 -650
EGENKAPITAL 825.753 -150
Hensaettelse til udskudt skat 724.877 522
HENSATTE FORPLIGTELSER 724.877 522
Gaeld til kreditinstitutter 5.833.899 6.026
Deposita 129.025 279
Langfristede geeldsforpligtelser 5.962.924 6.305
Geeld til kreditinstitutter 306.376 349
Geeld til pengeinstitutter 0 20
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.438.977 2.876
Anden geeld 41.751 155
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.787.104 3.400
GALDSFORPLIGTELSER 9.750.028 9.705

PASSIVER 11.300.658 10.076

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Finansielle instrumenter og risici

Neaertstaende parter
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Peder Hvitfeldt Straede 15 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af bestemmelser fra hgjere regnskabsklasse og
" IFRS (dvs, IAS39, IFRS 7 og 13)for s vidt angér indregning, maling og oplysninger om finansielle
instrumenter.

Arsregnskabet er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r.
RESULTATOPG@RELSEN

Bruttoresultat

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede feellesomkostninger
ogindregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrede
varmeregnskabet indregnesi balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg afimmaterielle og materielle anleegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsiomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg afimmaterielie og materielle anlaegsaktiver.

~ Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, administration,
tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indehoider omkostninger vedrgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre om kostninger.
Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnesi balancen som mellemvarende med lejere.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er atholdt i aret til ledelse

og administration af koncernen, herunder omkostninger til det administrative personale, ledelse,
kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskrivninger.

Vardiregulering afinvesteringsejendomme og prioritetsgaeld
Verdiregulering af investeringsejendomme er i resultatopggrelsen opdelt i posterne "vaerdiregulering af
investeringsejendomme” og "Dagsvaerdigregulering af geeld vedrgrende investeringsejendomme".

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdiregulering til dagsveerdi af ejendomme samt
gevinst/tab ved afthaendelse af ejendomme. Dagsveerdiregulering af gaeld til realkreditinstitutter vedrgrer
alenerealkreditgee!d i investeringsejendomme.
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

RESULTATOPG@RELSEN (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb,

der vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og - omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og-tab vedrgrende gaeld, amortisering af realkreditln samt
tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

. Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnesi
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgrestil rets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. [ tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessige underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

BALANCEN
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og/eller kapitalgevinster.

Investeringsejendomme males pa kpbstidspunktet til kostpris med tillzeg af kgbsomkostninger.
Ombkostninger, der tilfgrer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber, som medfgrer en forggelse af
dagsveardien opgjort umiddelbart fgr afholdelse af omkostningerne, tillaegges anskaffeisessummen som
forbedringer.

investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en DCF-

. vaerdiansaettelsesmetode, der baseres pa op til 10 &rs budgetterede pengestrgmme for den enkelte
ejendom samt en terminalvaerdi, der tilbagediskonteres med et markedsbaseret afkastkrav for den
pagaldendetype ejendom. Dagsveerdien opggres ud fra en markedsdeltagersynsvinkel, hvor der tages
hgjdefor, at kancernens ejendomme er placeret i hver sin separate juridiske enhed.

Investeringsejendomme har, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den vaerdiforringelse, der finder
sted efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejlesi investeringsejendommens arlige maling

til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger for investeringsejendommens brugstid.

veardiregulering til dagsveerdien indregnesi resultatopggrelsen i linjen dagsveerdiregulering af
ejendomme.

Vaerdireguleringer indregnesi resultatopggrelsen under posten " veerdiregulering af ejendomme”.
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN (fortsat)
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgra®nsningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte om kostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtigelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generelforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi 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 males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt

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

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
" veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgg@relsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gzeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved l&neoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser bortset fra
realkreditgaeld til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive
rente, s forskellen mellem provenuet og den nominellevaerdiindregnesi resultatopggrelsen over
laneperioden.

11
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN
Gzeldsforpligtelser {fortsat)

Realkreditgaeld males til dagsveerdi

Dagsveerdi af realkreditgeeld opggres til dagsveerdi ved udgangspunktet i bgrskursen for de underliggende
obligationer korrigeret for koncernens egen kreditrisiko, herunder likviditetsrisiko ogrisi koen for at den
investeringsejendom, der er stillet il sikkerhed for prioritetsgaelden, ikke udggr tilstraekkelig sikkerhed.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt
anden gaeld, malestil amortiseret kostpris, hvilket ssdvanligvis svarer til nominel vaerdi.

P4 baggrund af selskabets finansielle stilling og loan to value for koncernens ejendomme pr. 31. december
2017, er selskabets egen kreditrisiko vurderet som helt uvaesentlig ved opggrelsen af realkreditsgzeldens
dagsvaerdi. Som fplge af at realkreditgeeld alene kan indfries, omlaegges eller overdragesbaseret pa
bgrskursveerdien af de underliggende obligationer, har selskabet vurderet at dagsvaerdimalingen skal
klassificeres som niveau 1i dagsveerdig hierarkiet, sa senge der ikke er indtruffet en betydelig forringelsei
selskabets kreditrisiko i forhold til markedets kreditvurdering af det udestedende realkreditinstitut,
herunder i styrken i den stillede sikkerhed i form afloan to value for de enkelte ejendomme. Der henvises til
noteS.

12
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NOTER 2017 2016
kr. tkr.

2 Finansielle omkostningér
Renteomkostninger inkl. amortisering 131.058 165
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 251,125 225
382.183 391

3 Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat 203.293 -125
203.293 -125
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NOTER

4 Grunde og bygninger
Grunde og bygninger

2017 2016

kr. tkr.

Kostpris 1. januar 2017 8.181.499 8.185
Tilgangi aret 0 46
Afgangi aret 0 -50
Kostpris 31. december 2017 8.181.499 8.181
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2017 1.818.501 2.496
Arets regulering til dagsveerdi 1.200.000 -678
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2017 3.018.501 1.819
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017 11.200.000 10.000

Ved opggrelse 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 veerdi korrigeres
for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til
indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje
tillaegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af
markedsniveauet.

Ejendommen veerdianszettes til dagsveerdi pr. balancedagen ved anvendelse af DCF-
veaerdiansaettelses-modeller (niveau 3 i dagsveerdihierarkiet). Selskabets ejendom bliver

DCF-vaerdianszettelsesmodellen (niveau 3 i dagsvaerdihierakiet) indebaerer, at der
udarbejdes et budget for ejendommen, hvor der for hvert enkelt ar tages hgjde for

Vaerdiansaettelsesmetoden fglger Finanstilsynets geeldende vejledning og fglger desuden
anbefalingerne i The European Group of Valuers' Association (TEGoVA).
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Peder Hvitfeldts Straede 15 ApS

Arsregnskab - 1. januar 2017 - 31. december 2017

NOTER

Grunde og bygninger (fortsat)

m2 Bolig
78

m2 Erhverv
260

m2 Total
338

Ved fastseettelsen af markedsvaerdien (Bogfart vaerdi) er fgigende afkastprocent lagt til

grund:
Afkast krav 4,25% 4,50%
Egenkapital 2017 2016
kr. tkr.
Saldo 1. januar 2017 50.000 500
Overfgrt resultat tidligere ar 775.753 -650
Udloddet udbytte
Overfgrt via resultatdisponering
Saldo 31. december 2017 825.753 -150
2017
kr.
Henszaettelse til udskudt skat
Belpbet specificeres saledes: Regnskabs-  Skatte-
maessig massig  Midlertidig
vardi vardi forskel
Materielle anlagsaktiver HitHEHE 7.149.587 4.050.413
Galdsforpligtigelse 6.140.275 6.005.131 135.144
Laneomkostninger 0 86.582 -86.582
Fremfgrt underskud 0 804.081 -804.081
HHHHHAHHHE  14.045.381 3.294.894
Udskudt skat (22%) 724.877
Langfristede geeldsforpligtigelse
1/12017  Afdrg 12
€ 2017 Forfald  Forfald
Geeldialt 2017 G=ldialt indenforlar efter5ar
Realkreditgeeld 6.375.122 304.725 6.140.275 306.376 5.833.899
Geeld til 20.168 0 0 0 0
6.395.290 304.725 6.140.275 306.376 5.833.899
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Arsregnskab - 1. januar 2017 -31. december 2017

NOTER

10

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 eventuelie kildeskatter som udbytteskat
og royaltyskat samt for feellesregistrering af moms.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 6.140 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udggr 11.200 tkr.

Selskabet har kautioneret for prioritetsgaeld i koncern tilknyttede selskaber.

Finansielle instrumenter ogrisici

Selskabet er som fplge af sine aktiviteter, investeringer og finansiering eksponeret over for
visse finansielle risici. Modervirksomheden styrer de finansiellerisici i koncernen centralt
og koordinerer koncernens likviditetsstyring, herunder kapitalfrembringelse og placering
af overskudslikviditet.

Bestyrelsen godkender den overordnede finanspolitik for selskabet, der saledeseren
integreret del af den overordnede risikostyring.

Kreditrisici

Kreditrisici er risikoen for finansielle tab, s&fremt lejere eller pengeinstitutter ikke kan
opfylde deres kontraktuelle forpligtelser. Selskabets kreditrisici knytter sig til
huslejetilgode-havender ogindestaender i banker.

Selskabet har ikke vaesentlige risici vedrgrende en enkelt lejer eller modpart. Selskabets
politik for kreditrisici medfgrer, at alle stgrre lejere og andre modparter Igbende kredit-
vurdere.

Koncernen har fra sine lejere modtaget deposita p 4.383 tkr. (2016: 2.626 tkr.) til
afdekning af kreditrisici vedrgrende lejerne.

Den maksimale kreditrisiko er afspejlet i de regnskabsmaessige veerdier af de enkelte
finansielle aktiver, der indgar i balancen.
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Arsregnskab - 1. januar 2017 - 31. december 2017

NOTER

10

Finansielle instrumenter og risici (fortsat)
Kreditrisici (fortsat)
Selskabets likvide beholdninger bestar afindestdender i danske pengeinstitutter. Der

Likviditetsrisici

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

Det er selskabets politik at foretage [anoptagelse med pant i ejendommene ved op til 30-
arige realkreditlan med eller uden afdrag.

Det er mélsaetningen, at |gbetiden pa selskabets fremmedkapital er langsigtet og
minimum med gennemsnitlig 10-ars |gbetid

Selskabets finansielle forpligtelser har fglgende aftalemaessige forfaldstidspunkter:

2017 Forfaldstidspunkt

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

Realkreditgzeld 306.376 1.225.504 4.608.394 6.140.274

Andre forpligtigelser 3.609.753 0 0 3.609.753

3.916.129 1.225.504 4.608.394 9.750.027

2016 Forfaldstidspunkt
Katagori 0-13ar 1-5&r >53r Total
tkr tkr tkr tkr
Realkreditgzeld 346 1.382 4,582 6.310
Andre forpligtigelser 434 0 0 434
780 1.382 4.582 6.744

Belgbene er baseret pa udiskonterede pengestrgmme inkl. renter.

I forhold til ejendomsportefgljens veerdi udger gaelden (Loan To Value, LTV) ultimo aret
56,65%. Med henblik pa bedst muligt at sikre elskabets evne til gaeldsservicering og
refinansiering, har bestyrelsen i koncernen besluttet et samlet langsigtet LTV-mal pa
omkring 70 %.

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

10

11

Finansielle instrumenter ogrisici (fortsat)

Valutarisici
Selskabets pengestrgmme er udelukkende i danske kroner. Selskabet er sdledes 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 ogi hvilket omfang det vil vaere relevant med indgaelse af
rentesikringsaftaler.

Selskabets 1an bestar af en kombination af 30-3rige annuitetslan til fast rente 2,0 %, 20-
arige annuitetslan til fast rente 1,5 % og 30-arige annuitetsldn med 5-drig rentetilpasning.
Der er bide|3n med og uden afdrag. For 2017 udggr den gennemsnitlige vaegtede
rentesatsinkl. bidrag pa koncernens realkreditgaeld ca. 2,76 % (2016: 3,09 %).

En veesentlig del af Ianeportefgljen fast forrentet. Som fglge af, at geelden males til
dagveerdi, ville et renteniveau, der var 0,5 % hgjere pr. 31. december 2017 have forpget
rets resultat efter skat og egenkapitalen med 7.421 tkr. (2016: 3.510 tkr.) Et tilsvarende
lavere renteniveau ville have reduceret drets resultat efter skat og egenkapitalen med
7.721 tkr. (2016: 3.744 tkr.)

Kategorier af finansielle instrumenter

2017 2016

kr. tkr.

Udlan og tilgodehavender 0 76
Finansielle forpligtelser, der males til dagsvaerdi over 6.140.275 6.375
Finansielle forpligtelser, der méles til amortiseret kostpris 3.609.753 3.310
9.750.028 9.761

Dagsvaerdi af finansielle instrumenter
Selskabet maler, som beskrevet i anvendt regnskabspraksis geeld vedrgrende investerings-
ejendomme, til dagsveerdi (niveau 1 i dagsveerdihierarkiet).

Nzertstadende parter
PederHvitfedts Straade 15 ApS's naertstdende parter omfatter fglgende:

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

@vrige naertstaende parter:

Modervirksomheden Copenhagen Capital A/S

Alletransaktioner med naertstdende parter er gennemfgrt pa markedsmaessige vilkar
Selskabet indgdr i koncernregnskabet for Copenhagen Capital A/S
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