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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at opfere, eje og drive fast ejendom, samt udove naturlig hertil knyttet virksomhed.

Selskabet ejer og driver ejendommen "Nygade 1-3"1 det centrale Kebenhavn.

Arets resultat
Resultatet for 2016 udgor 167 mio.kr. mod 3 mioa. kr. aret for.

Arets bruttoresultat udgor 1 miokr. mod 9 mio. kr.i 2014/15. Resultatet anses for tilfredsstillende.

Den samlede dagsveerdi af investeringsejendomme er i 2016 steget med 249 miokr. til 576 mio. kr. pr. 31. de-
cember 20186. Veerdianszettelsen er baseret pa et markedsbaseret forrentningskrav pa 3,7 pct.

Der er efter regnskabsarets udleb ikke indtradt begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af arsrap-
porten.

Arets resultat foreslas disponeret som anfort under resultatopgorelsen.

Andre forhold

Investering i erhvervsejendomme er behaftet med risiko for manglende udlejning. Nygade er velbeliggende,
hvorfor denne risiko mere knytter sig til den generelle ckonomiske udvikling end til ejendommen. Vesrdiansat-
telsen vil desuden felge udviklingen i inflationen, idet lejekontrakterne reguleres i henhold til udviklingen i net-
toprisindekset.

Forventninger til 2017
Selskabet forventeri 2017 et tilfredsstillende resultat.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for Nygade 1-3 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar

-31.december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for udviklingen
ivirksomhedens aktiviteter og okonomiske forheld, arets resultat og for virksomhedens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Claus Harder

Per Klitgard Poulsen

formand - naestformand f/
4 L/ L e K % /7 /A

Arfders Hjeelh"lsa Svennesen e Fabricus Peter Mering

s
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Nygade 1-3 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet far Nygade 1-3 ApS for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.20186, der omfatter
resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2016-31,12.2016
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. \Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”, Vi er uafhaengige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler] og de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, igesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nadven-
dig 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 fortseette driften,
at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hoj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kanklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil af-
deekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samiet har indflydelse
pa de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vazsentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved veesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesesttelse af intern kontrol.

° Opnéar vi forstaelse af deninterne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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. 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 forbun-
det med begivenheder eller farhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszstte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vii vores revisionspategning gore opmasrksom
pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vo-
res konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lazngere kan
fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisio-
nen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangleriintern kontrol, som
viidentificerer 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 lzese ledelsesberetningen ogi den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vares viden opnaet ved revi-
sionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information iledelsesberetningen.

Kobenhavn, der": 19, januar 2017

e x) "
J %%res Pertnard

stdtsautgriseret revisor

\_/\\J
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Resultatopgerelse - Nygade 1-3 ApS

1.januar - 31. december

Note tkr. 2018 2014/15
Mettoomsestning 5.2486 14.107
2 Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendom -3.815 -4.705
BRUTTORESULTAT 1431 9.402
Andre eksterne omkostninger -24.786 -5.806
3 Dagsveerdireguleringer af investeringsejendom 189.530 s]
DRIFTSRESULTAT 166.175 3.596
4 Finansielle indteegter 405 85
5 Finansielle omkaostninger -46 -44
ORDIN/ERT RESULTAT F@R SKAT 166.534 3.638
Skat o] -181
ARETS RESULTAT 166,534 3456

FORSLAG TILRESULTATDISPONERING
Overfart resultat 166.534 3.456

DISPONERET | ALT 166.534 3.456
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Balance - Nygade 1-3 ApS

31.december
Note tkr. 20186 2014/15
AKTIVER
ANLLEGSAKTIVER
Materielle anleegsaktiver
6 Investeringsejendom 576.462 327.061
| alt 576.462 327.061
Anlsgsaktiverialt 576.462 327.061
OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 1.116 325
lalt 1116 325
Likvide beholdninger 0 1.983
Omsestningsaktiverialt 1116 2.318
AKTIVERIALT 577.578 325.379
PASSIVER
EGENKAPITAL
Anpartskapital 100 100
Overfert resultat 445,127 278.583
7 lalt 445227 27B.683
8 GALDSFORPLIGTELSER [KORT- OG LANGFRISTEDE)
Depaosita 5.592
Gaeld til tilknyttede virksomheder 110424 47.563
Skyldig skat 181 181
Anden geeld 16.154 2.942
- 132.351 50686
;;S_E'al{f.E_Rl ALT_ - 577.578 329.379

=] Eventualforpligtelser
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Noter - Nygade

MNote

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder
med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse C.

Regnskabspraksis er usendret i forhold til 2015.
Selskabet er 100 pct. ejet af Danica Ejendomsselskab ApS,

Selskabets regnskab indgéri koncernregnskabet for henholdsvis Danica Pension, Livforsikringsaktieselskab, Koben-
havn og Danske Bank A/S, Kabenhavn. Som felge heraf er der ikke udarbejdet koncernregnskab for Danica Ejendoms-
selskab koncernen.

Manglende sammenlignelighed

Det er selskabets andet regnskabsar. Som felge af, at regnskabsaret 2014/15 forleb fra 15. december 2014 til 31.
december 2015, og dermed forlab laengere end et kalenderar, er sammenligningstallene ikke direkte sammenligne-
lige.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgorelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af finan-

sielle aktiver og forpligtelser samt investeringsejendomme. Alle omkostninger indregnes ligeledes 1 takt med, at de
afholdes.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
vaerdi kan males pdlideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en
retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige okanomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtel-
sens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som beskrevet for
hver enkelt regnskabspost nedenfar,

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

Nettoomsastning

Nettoomseetning omfatter de periodiserede huslejeindtzegter ekskl. betaling af varme og feellesomkostninger fra inve-
steringsejendomme.

Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Indeholder omkaostninger forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, reparation og vedligehol-
delse samt ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger, som ikke betales af lejerne.

Alle ejendomsomkostninger afholdes af virksomheden, der via et sarligt regnskab opkrasver lejernes andel af disse.
De opkreevede belob er fratrukket de pageeldende omkostninger og evt. tilgodehavender eller gzeld i forbindelse med
omkostningsregnskabet indgér i balancen.

Dagsvaerdireguleringer af investeringsejendomme

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme medtages i resultatopgerelsen og omfatter bade &rets urealise-
rede veerdireguleringer samt gevinster og tab i forbindelse med afhzendelse af investeringsejendomme. De anvendte
afkastkrav afheenger af beliggenhed, ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligeholdelsesstand
samt lejekontrakternes lobetid, lejeregulering og lejeres bonitet. De anvendte afkastkrav har som vaegtet gennemsnit
udgjortialt 3,7 pct.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger selskabsomkostninger mv.

Finansielle indteegter
Indeholder renter og rentelignende indtaegter af tilgodehavender og likvide beholdninger.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger og bankgebyrer.
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Noter - Nygade

MNote

Skat

Da selskabet opfylder de szerlige betingelser for skattefritagelse for livsforsikringsselskabers ejendomsdattervirk-
somheder, medregnes selskabets skattepligtige indkomst has moderselskabet Danica Pension Livsforsikringsaktie-
selskab, hvor skatten af den samlede indkomst udgiftsferes.

Udskudt skat opgeres ud fra geeldsmetoden pa alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessige veer-
dier pa aktiver og forpligtelser. Udskudt skat indregnes i balancen under posterne "Udskudte skatteaktiver” eller
Udskudt skat".

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geel-
dende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat, /Endring som felge af sendringer i skattesatser ind-
regnes i resultatopgerelsen.

Da selskabet fremover forventes fortsat at opfylde de seerlige betingelser for skattefritagelse for livsforsikringssel-
skabers ejendomsdattervirksomheder, afszttes selskabets udskudte skat i livsforsikringsejerselskabet.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt eventu-
elle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Efter ferste indregning méales ejendommene til dagsveerdi, der re-
praesenterer det belab, som den enkelte ejendom vil kunne szelges for til en uatheengig keber. Regnskabsarets regule-
ringer til dagsveerdiindregnes i resultatopgerelsen

Dagsveerdien opgoeres af koncernens egne vurderingsmaend. Dagsvaerdien fastsasttes ud fra en systematisk vurde-
ring af ejendommen baseret pa ejendommenes forventede afkast, og i overensstemmelse med bilag 7 til Finanstilsy-
nets bekendtgerelse om finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tvaergaende pensionskasser, De anvendte
afkastkrav afhaenger af beliggenhed, ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligeholdelsesstand
samt lejekontrakternes lobetid, lejeregulering og lejeres bonitet. | beregningen af ejendommens dagsveerdi er anvendt
en afkastprocent (diskonteringssats) pa 3,7 %, Derudaver indgar der i beregningen aktuelle budgetter for vedligehold
ol, forventet inflation pa 2 % og opgjort tomgang, pa 2 %. Lejekontrakterne reguleres arligt efter de individuelle betin-
gelseri kontrakterne, hvilket som oftest er ift. udviklingen i nettoprisindekset.

Tilgodehavender
Tilgodehavender optages til amartiseret kostpris, ssedvanligvis svarende til nominel veerdi med fradrag af nedskriv-
ning til imadegéaelse af tab, hvor der vurderes at vasre indtruffen objektiv indikation pa veerdiforringelse.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga virksomhe-
den.

Geeldsforpligtelser vedrerende ejendomme méles til amortiseret kostpris,
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Noter - Nygade 1-3 ApS

Note tkr. 2016 2014/15
2 Eksterne omkostninger vedrerende in ringsejend e
Andre driftsomkostninger bestar af omkostninger til administration, revision mv.
Der eringen ansatte i selskabet.
Direktion og bestyrelse modtager ikke vederlag fra selskabet.
3 Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme
Urealiseret veerdiregulering til dagsveerdi 189530 0
lalt 189.530 0
4 Finansielle indtesgter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 405 8BS
Andre renteindteegter mv. o] o]
lalt 405 85
5 Finansielle omkostninger
Andre renteudgifter mv. -46 -44
lalt -46 -44
B Investeringsejendormme
Kostpris primo 327.061 E:
Tilgang 58.871 327.061
Kostpris ultimo 386,932 327061
Arets veerdireguleringer 189.530
Veerdireguleringer ultimo 189.530
Regnskabsmesssig veerdi ultimo 576462 327.061
7 Egenkapital
Egenkapital primo 278.693 ¥
Kapitalaendring 275237
Arets resultat 166.534 3.456
Egenkapital ultimo 445227 278,693
Anpartskapital prima 100 z
Kapitaleendring 100
Anpartskapital ultimo 100 100
Overfert resultat primo 278.593 -
Kapitalendring 275.137
Overfert, jf. resultatdisponering 166.534 3.456
-  remiatiinG o 445,127 278.583

Overfert resultat ultimo

Neertstéende part med bestemmende indflydelse:
Selskabet er et 100% ejet datterselskab af Danica Ejendomsselskabet ApS, Kebenhavn, som ejes 100 %
af det ultimative moderselskab Danske Bank A/S, Kebenhavn.
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Noter - Nygade 1-3 ApS

MNote tkr.

2016 2014/15

8 Geeldsforpligtelser
Gesldsforpligtelser der forfalder indenfor 1 &r:
Selskabsskat
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gasld

181
110424
16.154 2.8942

lalt

126.578 3.124

Geeldsforpligtelser der forfalder senere end 5 &r-
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

47563
5582

lalt

=] Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med alle danske selskaber i Danske Bank kancernen og hafter

solidarisk for disses kildeskatter.

Selskabet er feellesregistreret for lansumsafgift og moms med alle vaesentlige danske
selskaber i Danske Bank koncernen og haefter solidarisk for afregning heraf.

Selskabet er frivilligt momsregistreret vedrerende visse ejendomme.
Den resterende momsreguleringsforpligtelse udger

5582 47.563

16-01-2017 10:49
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