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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 2016/17 for
Investeringsselskabet af 19.6.1992 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Jeg anser den valgte regn-
skabspraksis for hensigtsmaessig og de udgvede skgn for forsvarlige. Jeg finder endvidere den
samlede praesentation af drsrapporten retvisende. Arsrapporten giver derfor efter min opfattel-
se et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet
af selskabets aktiviteter.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rgnne, den 18. september 2017

Direktionen

Per Michelsen
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kapitalejerne i Investeringsselskabet af 19.6.1992 ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pen-
gestremme for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Vi har revideret drsregnskabet for investeringsselskabet af 19.6.1992 ApS for regnskabsaret
1. juli 2016 - 30. juni 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, pengestramsopggrelse,
egenkapitalopggrelse og notaer, herunder anvendt regnskabspraksis (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regn-
skabet. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for
revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores op-
fattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejl-
information.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysnin-
. . [*]
ger i henhold til arsregnskabsloven.

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

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 regnskab uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alter-
nativ end at ggre dette.
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Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspateg-
ning 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 yderllgere krav, der er gaeldende i Danmark altid vil afdeekke veesentlig fejlin-
formation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opsta8 som fglge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer p& grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset
om denne skyIdes besvigelser eIIer fejl, udformer og udfgrer 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 fe]hnforma—
tion forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udela-
delser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har ud-
arbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pd grundlag af regnskabsprln-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplys-
ninger herom i regnskabet eller, hvis s8danne oplysnlnger ikke er tilstraekkelige, modifi-
cere vores konklusion. Vores konklu5|oner er baseret pa det revisionsbevis, der er op-
ndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige beguvenheder eller forhold
kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af regnskabet, her-
under noteoplysnlngerne samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner
og begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet 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.

Hellerup, den 18. september 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar i investering i og drift af ejendomme med en lang investeringshori-
sont for gje.

Aktiviteten i regnskabsaret

Selskabets aktiviteter i regnskabsaret har veeret koncentreret om normal udlejning og drift af
selskabets ejendomme.

Der er i regnskabsaret bade kgbt og frasolgt ejendomme. Udlejningen har veeret uden stgrre
tomgang og generelt pa tilfredsstillende vilkar.

Driftsresultatet af selskabets ejendomsaktivitet pa tkr. 687 har vaeret tilfredsstillende, idet der
dog indgdr ikke tilbagevendende indtaegter i arets resultat.

Investeringsejendomme

Selskabets ejendomsportefglje er i ret vaerdireguleret med netto tkr -162. Dertil kommer rea-
liseret avance ved salg af ejendomme

Som fglge af selskabets langsigtede investeringshorisont, er veerdiansattelsen af selskabets
investeringsejendomme fastsat pa baggrund af en afkastbaseret model, hvorved kortsigtede
fluktuationer i markedet ikke indgar i vaerdiansaettelsen.

Afkastkravene fremgar af nedenstdende, og er usendret i forhold til sidste regnskabsar:

Boligudlejningsejendomme: 5,75%
Erhvervsudlejningsejendomme: 7,00%

En aendring af afkastkravet p& nominelt 0,5 procent point vil sendre vaerdien af selskabets
ejendomme med ca. 1,7 mio. kr.

Resultatdisponering

Regnskabet udviser et resultat efter skat p@ TDKK 1.107, der overfgres til naeste ar.
Forventninger til regnskabsdret 2017/18

For regnskabsé’lret°2017/18 forventes et positig/t resultat overensstemmende med lagte planer
og budgetter og pa niveau med indevaerende ar. Selskabet har et tilfredsstillende likviditetsbe-

redskab.

I overensstemmelse med selskabet formal er det selskabets hensigt at sgge portefsljen af
ejendomme kompletteret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Investeringsselskabet af 19.6.1992 ApS er udarbejdet i overensstemmelse for
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virksomheder med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Regnskabspraksis

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veaer-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilfly-
de selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta
Omregning af fremmed valuta sker kursveerdien pr. statusdagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomseetning

Nettoomsaetningen omfatter lejeindtaegter ved udlejning af ejendomme.

Ejendommens driftsomkostninger

Indeholder omkostninger i forbindelse med ejendommenes drift. Hertil kommer bidrag til deek-
ning af feellesomkostninger pd ejendommene.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til revision, gebyrer samt diverse admi-
nistrationsomkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter og gvrige finansielle omkostninger.

Dagsvardireguleringer

Realiserede og urealiserede dagsvaerdireguleringer af ejendomme, veerdipapirer, og kapitalin-
teresser indregnes under denne post.
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Selskabsskat og udskudt skat

Skat af drets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til 8rets resultat og direkte pd egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skatten beregnes med den for aret geeldende skattesats.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme til udlejning vaerdiansaettes til dagsvaerdi. Dagsveerdien baseres pa et
afkastkrav, som i arsrapporten er fastsat til 5,75% p.a. for boligudlejningsejendomme og for
7,00% p.a. for erhvervsudlejningsejendomme og en nettoleje. Nettolejen opggres med ud-
gangspunkt i forventede lejeindtaegter, ejendomsskatter og feellesudgifter. Ikke udlejede pro-
jektejendomme veaerdiansaettes til kostpris.

Veerdireguleringer foretages over resultatopggrelsen under posten dagsveerdiregulering.
Investeringsejendommene afskrives ikke, idet disse op- eller nedskrives til dagsveerdi.
Kapitalandele i andre virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode. I ba-

lancen indregnes under posten "Kapitalandele i andre virksomheder" den forholdsmaessige
ejerandel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi.

Tilgodehavender

Som tilgodehavender optages mellemvaerender med lejere. Tilgodehavender males i balancen
til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket her svare til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender indregnes i balancen som tilgodehavender i det omfang, der er
betalt for meget, mens aktuelle skatteforpligtelser indregnes som kortfristet geeld i det om-
fang, der ikke er foretaget betaling heraf.

Udskudt skat indregnes i balancen som skatten af alle midlertidige forskelle. Den udskudte
skat beregnes med den skattesats, der ud fra vedtagen lovgivning inden regnskabsarets udlgb
er geeldende pa det tidspunkt, hvor den forventes at realiseres.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den vaerdi, de kan forventes at kunne realiseres til.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel
veerdi.

Gealdsforpligtelser

Som geeldsforpligtelser optages kortfristet bankgeeld og geeld til anpartshavere, leverandgr-
geeld, gaeld til det offentlige samt modtagne deposita. Gaeldsforpligtelser males til amortiseret
kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPGORELSE

NETTOOMSATNING
Ejendommenes driftsomkostninger
BRUTTORESULTAT
Administrationsomkostninger
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

DRIFTSRESULTAT
Dagsveerdireguleringer

RESULTAT FOR SKAT
Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING

Arets resultat overfgres til naeste ar

Arsrapport 2016/17 Investeringsselskabet af 19.6.1992 ApS

2016/17 2015/16 NOTER
1.602.520 .829.066
-499.836 -535.883
1.102.684 .293.183
-71.299 -62.539
1.031.385 .230.645
1.367 0
-336.446 -418.645
696.306 812.000
499.785 197.964 1
1.196.091 .009.964
-88.913 -175.209 2
1.107.178 834.755
1.107.178 834.755
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BALANCE

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER
Investeringsejendomme
Kapitalandele
Anlaegsaktiver i alt

OMSATNINGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg
Andre tilgodehavender
Omsatningsaktiver ialt

AKTIVERI ALT
PASSIVER
EGENKAPITAL
Anpartskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

HENSATTE FORPLIGTELSER

Hensaettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Prioritetsgaeld
Bankgeeld

Langfristede gaeldsforpligtelser ialt

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kortfristet del af prioritetsgaeld

Skyldig selskabsskat
Bankgeeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til anpartshaver
Periodeafgransningsposter
Anden geeld

Modtagne deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

GALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVER I ALT

Arsrapport 2016/17

30.6.2017 30.6.2016 NOTER
23.170.724 23.164.807 3,4
0 0 5
23.170.724 23.164.807
26.453 28.728
19.100 6.104
45.553 34.832
23.216.277 23.199.639
300.000 300.000
8.278.690 7.171.512
8.578.690 7.471.512 6
791.336 823.857 2
791.336 823.857
10.939.155 12.442.630 7
0 350.000
10.939.155 12.792.630
416.514 455.956 7
277.447 198.783 2
759.390 320.567
115.803 235.249
503.541 111.032
58.732 37.486
44.333 78.635
731.336 673.933
2.907.095 2.111.640
13.846.250 14.904.270
23.216.277 23.199.639
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PENGESTROMSOPGORELSE

PENGESTROMME FRA DRIFTSAKTIVITET

Resultat fgr skat

Dagsveaerdiregulering investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering gaeld

Andring af tilgodehavender

Modtagne deposita

Andring af kortfristede gaeldsforpligtelser
Pengestremme fra driftsaktivitet

PENGESTROMME TIL INVESTERINGSAKTIVTET

Arets investering i ejendomme

Salg af investeringsejendomme med fradrag

af deposita mv.

Pengestrgmme til investeringsaktivitet
PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVTET

Optagelse/afbetaling af prioritetsgzeld

Langfristet bankgeeld

Kortfristet bankgaeld

Lan hos anpartshaver

Pengestremme fra finansieringsaktivitet
ARETS ANDRING I LIKVIDE BEHOLDNINGER

Likvider pr. 1. juli
Beregnet likvider pr. 30. juni
LIKVIDER PR. 30. JUNI SPECIFICERES SALEDES:

Likvide beholdninger pr. 30. juni

Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16

1.196.091 1.009.964

-499.785 -395.143

0 197.179

-10.721 21.815

57.403 91.829

-53.837 142.206

689.151 1.067.850

-1.531.953 -4.619
1.904.388

372.435 -4.619

-1.542.917 -399.329

-350.000 -50.000

438.823 -509.784

392.509 -104.118

-1.061.585 -1.063.231

o o

0 0

o o

0 0
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NOTER

NOTE 1: DAGSVARDIREGULERINGER

Realiserede dagveerdirequleringer:
Ejendomme

Urealiserede dagvaerdireqguleringer:
Ejendomme

Dagsveaerdireguleringer i alt

NOTE 2: SKAT
Skat af drets resultat:

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Arets skat i alt

Hensceettelse til udskudt skat specificeres sdledes:

Investeringsejendomme
Prioritetsgaeld
Udskudt skat i alt

NOTE 3: INVESTERINGSEJENDOMME

Anskaffelsespris pr. 1. juli 2016
Tilgang i aret

Afgang i arets Igb

Anskaffelsespris pr. 30. juni 2017

Vaerdireguleringer pr. 1. juli 2016
Arets veerdireguleringer

Afgang

Vardireguleringer pr. 30. juni 2017

Regnskabsmaessig veerdi pr. 30. juni 2017
Vaerdi jf. seneste offentlige ejendomsvurdering

NOTE 4: PANTSATNINGER

I ejendomme (aktiv) bogfart til:
er givet sikkerhed for prioritetsgaeld (passiv) bogfgrt til:

Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16
662.077 0

662.077
-162.292 197.964

-162.292
499.785 197.964
121.434 145.606
-32.521 29.603
88.913 175.209
-898.929 -936.739
107.593 112.882
-791.336 -823.857
17.735.008 17.730.389
1.531.953 4.619
-1.363.744 0
17.903.217 17.735.008
5.429.797 5.034.654
431.150 395.143
-593.440 0
5.267.507 5.429.797
23.170.724 23.164.805
11.530.000 11.530.000
Aktiv Passiv 2015/16
23.170.724 23.164.807
10.866.612 12.848.586
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NOTER (fortsat)

2016/17 2015/16
NOTE 5: KAPITALINTERESSER
Anskaffelsespris pr. 1. juli 2016 0 893.534
Anskaffelsespris pr. 30. juni 2017 0 893.534
Veerdireguleringer pr. 1. juli 2016 0 -893.534
Vaerdireguleringer pr. 30. juni 2017 0 -893.534
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30. juni 2017 0 0
NOTE 6: EGENKAPITALOPGORELSE
Anparts- Overfart Foresl3et Ialt Ialt
kapital resultat udbytte
for aret
Egenkapital pr. 1. juli 2016 300.000 7.171.512 0 7.471.512 6.636.757
Arets resultat 0 1.107.178 0 1.107.178 834.755
Egenkapital pr. 30. juni 2017 300.000 8.278.690 0 8.578.690 7.471.512
NOTE 7: PRIORITETSGALD
Prioritetsgaeld 30/6 2017 Kortfristet del af prioritetsgaeld 11.355.670 12.848.586
Heraf forfalder nominelt inden 1 &r 416.514 405.956
Heraf forfalder nominelt efter 5 ar 8.508.228 9.904.104
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