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LEDELSESBERETNING

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

Selskabet ejer og driver ejendommen "Nygade 1-3"i det centrale Kebenhavn. Selskabet har 2017 indgaet
kobsaftale om salg af ejendommen. Handlen er betinget og forventes endeligt gennemforti 1. halvar 2018.
Handlen har ikke effekt pa resultat eller egenkapital pr. 31. december 2017.

Arets resultat
Resultatet for 2017 udger -9 mio.kr. mod 167 mio. kr. aret for. Resultatet er pavirket af negative veerdiregule-
ringer pa -14 mio. kr., mod positive veerdireguleringer for 2016 pa 190 mio. kr.

Arets bruttoresultat udgor 8 miokr. mod 1 mio. kr.i 2016,

Den samlede dagsveerdi af investeringsejendomme eri 2017 faldet med -3 mio.kr. til 573 mio. kr. pr.31.december
2017. Veerdianseettelsen er baseret pa et markedsbaseret forrentningskrav.

Arets resultat foreslas disponeret som anfort under resultatopgoerelsen.

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

Andre forhold

Investering i erhvervsejendomme er behesftet med risiko for manglende udlejning. En sterre ombygning er af-
sluttet og genudlejning er igangsat. Nygade ervelbeliggende, hvorfor udlejningsrisikoen over tiden vil knytte sig
mere til den generelle ekonomiske udvikling end til ejendommen. Vaerdianszettelsen vil desuden folge udviklin-
gen iinflationen, idet lejekontrakterne reguleres i henhold til udviklingen i nettoprisindekset.

Forventninger til2018
Selskabet farventer i 2018 et tilfredsstillende resultat;
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1.januar - 31.
december 2017 for Nygade 1-3 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for udviklingen
i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold, arets resultat og for selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 23. januar 2018
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Den uafhsengige revisors revisionspategning
TilkapitalejerneiNygade 1-3 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nygade 1-3 ApS for regnskabsaret 01.01.2017-31.12.201 7, der omfatter
resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

Det er vares opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sélskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2017 - 21.12.20171
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nesrmere 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 ér gzeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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 nodven-
dig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig feflinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsestte driften,
at oplyse om forhold vedrerende 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 mél er at opna haj 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. Hej grad af
sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men erikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gesldende i Danmark, altid vil af-
daskke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsté som felge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse
pa de okonomiske beslutninger, som reghskabsbrugerne tresffer pa grundlag af arsregnskabet,

Somledien revision, der udfores i overensstemmelse med internaticnale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gasldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

. Identificerer 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 revi-
sionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vares konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved vessentlig fejliniformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

. Opnar vi farstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
Hinger, der er passende efter omstzendighederne, 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-
skabsmeessige skan 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 forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at forts=tte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vii vores revisionspategning gore opmasrksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vo-
res kanklusion. Vores konklusioner er baseret p4 det revisionsbevis, der er opnéaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette 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 revisionsmeaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangleriintern kontral, 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.

Itilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningenogi den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéaet ved revi-
sionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold 1 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.

Kebenhavn, den 23. januar 2018
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Jacques Peronard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 168613
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Resultatopgerelse - Nygade 1-3 ApS

1.januar - 31.december

Note tkr. 2017 2016
Nettoomsastning 15.843 5.2486
Eksterne omkostninger vedrorende investeringsejendomme -6.963 -3.815
BRUTTORESULTAT 8.880 1431

2 Andre eksterne omkostninger -4552 -24.786

3 Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme -13.789 188.530
DRIFTSRESULTAT -9.461 166.175

4 Finansielle indteegter 8 405

5 Finansielle omkostninger 0 -46
ORDINZERT RESULTAT FOR SKAT -9.453 166534
ARETS RESULTAT -9.453 166534

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat -9.453 166534

DISPONERET [ ALT -8.453 166534
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Balance - Nygade 1-3 ApS

31.december

Note tkr. 2017 2016
AKTIVER
ANLAEGSAKTIVER
Materielle anleegsaktiver

5] Investeringsejendomme 573462 576.462
| alt 573462 576.462
Anleegsaktiverialt 573.462 576462
OMSAETNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 1638 1116
talt 1638 1116
Omsestningsaktiverialt 1638 1116
AKTIVERIALT 575.100 577.578
PASSIVER

7 EGENKAPITAL
Anpartskapital 100 100
Overfort resultat 4358674 445.127
lalt 435774 445227

8 G/ZELDSFORPLIGTELSER (KORT-0G LANGFRISTEDE)
Deposita 5550 5592
Geeld til tilknyttede virksomheder 112.876 110424
Skyldig skat 181 181
Anden geeld 20619 16.154
lalt 139.326 132351
PASSIVERIALT 575.100 577578

El Eventualforpligtelser
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Noter - Nygade 1-3 ApS

Note

1 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 2016.
Selskabet er 100 pct. ejet af Danica Ejendomsselskab ApS.

Selskabets regnskab indgar i koncernregnskabet for henholdsvis Danica Pension, Livforsikringsaktieselskab, Keben-
havn og Danske Bank A/S; Kebenhavn. Som folge heraf er der ikke udarbejdet koncernregnskab for Danica Ejendoms-
selskab koncernen.

Generelt om indregning og mating

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser samt investeringsejendomme. Alle amkostninger indregnes ligeledes i takt med, at de
afholdes.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forplig-
telse; og-det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males
palideligt.

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

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

Nettoomseetning

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

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

Alle ejendomsomkostninger afholdes af selskabet, der via et seerligt regnskab opkraever lejernes andel af disse. De
opkrzevede beleb er fratrukket de pagesldende omkostninger og evt. tilgodehavender eller geeld i forbindelse med om-
kostningsregnskabetindgari balancen.

Dagsveerdireguleringer afinvesteringsejendomme

Dagsvesrdireguleringer afinvesteringsejendomme medtages i resultatopgerelsen og omfatter bade arets urealise-
rede veerdireguleringer samt gevinster og tab i forbindelse med afhaendelse afinvesteringsejendomme. De anvendte
afkastkrav afhaenger af beliggenhed, ejendomstype oganvendelsesmulighed, indretning og vedligeholdelsesstand
samt lejekontrakternes lebetid, lejeregulering og lejeres bonitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkestninger til administration, revision mv.

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

Finansielle omkostninger
Indeholder renteomkostninger og bankgebyrer.
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Noter - Nygade 1-3 ApS

Note

Skat

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

Da selskabet fremover forventes fortsat at opfylde de szerlige betingelser for skattefritagelse for livsforsikringssel-
skabers ejendomsdattervirksomheder, afseettes 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 forste indregning males ejendommene til dagsvaerdi, der re-
preaesenterer det beleb, som den enkelte ejendom vil kunne saelges for til en vafhaengig keber. Regnskabsarets regule-
ringer til dagsveerdiindregnes i resultatopgerelsen

Dagsvzerdien opgeres af koncernens egne vurderingsmezend. Dagsveerdien fastsesttes ud fraen 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 tvaergdende pensionskasser. De anvendte
afkastkrav afheenger af beliggenhed, ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligeholdelsesstand
samtlejekontrakternes lebetid, lejeregulering og lejeres bonitet. | beregningen af ejendommens dagsveerdi er anvendt
en markedskonform afkastprocent [diskonteringssats). Derudover indgar deri beregningen aktuelle budgetter for
vedligehold ol, forventet inflation pa 2 % og opgjort tomgang, pa 33%. Lejekontrakterne reguleres arligt efter deindi-
viduelle betingelseri kontrakterne, hvilket som oftest er ift. udviklingen i nettoprisindekset.

Tilgodehavender
Tilgodehavender optages til amortiseret kostpris, sezdvanligvis svarende til nominel vaerdi med fradrag af nedskriv-
ning tilimedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffen objektiv indikation péa veerdiforringelse.

Geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrerende ejendomme males til amortseret kostpris; der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Noter - Nygade 1-3 ApS

Note tkr. 2017 2018
2 Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger bestar af omkostninger til administration, revision mv.
Der eringen ansatte i selskabet.
Direktion og bestyrelse modtager ikke vederlag fra selskabet.
3 Dagsvzerdireguleringer af investeringsejendomme
Urealiseret veerdiregulering til dagsvaerdi -13.789 189530
lalt -13.789 189.530
4 Finansielle indtzegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 8 405
lalt 8 405
5 Finansielle omkostninger
Andre renteudgifter mv. 0 -46
lalt 0 46
6 Investeringsejendomme
Kostpris primo 386.8932 327.061
Tilgang 10.789 59.871
Kostpris ultimo 397.721 386.932
Veerdireguleringer primo 189530 0
Arets veerdireguleringer -13.789 189530
Veerdireguleringer ultimo 175.741 189.530
Regnskabsmeessig veerdi ultimo 573462 576.462
7 Egenkapital
Egenkapital primo 445227 278.683
Arets resultat -9.453 166.534
Egenkapital ultimo 435.774 445227
Anpartskapital primo 100 100
Anpartskapital ultima 100 100
Overfort resultat primo 445,127 278,593
Overfort, jf. resultatdispanering -9.453 166.534
Overfort resultat ultima 435874 445.127
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Noter - Nygade 1-3 ApS

Note tkr. 2017 2016
8 Geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser der forfalder indenfor 1 &r:
Selskabsskat 181 181
Anden gesld 20618 16,154
Deposita 5.550 5592
lalt 26.350 21.927
Geeldsforpligtelser der forfalder senere end 5 ar;
Geeld til tilknyttede virksomheder 112876 110424
lalt

112976

110424
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Noter - Nygade 1-3 ApS

Note tkr. 2017 2016

S Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med alle danske selskaberi Danske Bank koncernen og hafter
solidarisk for disses kildeskatter.

Selskabet er feellesregistreret for lonsurnsafgift og moms med alle vasentlige danske
selskaber i Danske Bank kdncernen og heefter solidarisk for afregning heraf.

Selskabet erfrivilligt momsregistreret vedrorende visse ejendomme.
Den resterende momsreguleringsforpligteise udgor 3.328 2718
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