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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Ledelsespategnin

Bestyrelse og direktic har dags dato aflagirsrapporte for regnskabsaret 1. januar - 31. december
for Kongeegen A/.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessifieiogoees opfattelse givekoncernregnsk
bet ogarsregnskab et retvisende billede &bncernens og selskakb aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr.31. december 20, af resultatet akoncernens og selskab aktiviteterog af koncernens pent

stremmefor regnskabsaret. janua - 31. december 20..

Ledelsesberetning indeholder eftewore: opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godken.

Niva, den27. april 201

Direktion

Ib Henrik Raniji Torben Holger Schul

Bestyrelse

Torben Rgnj Steen Raagaard Ander: Ib Henrik Ranij
Formani
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Den uafhaengige revisors revisionspategni

Til kapitalejeren i Kongeegen A/t

Konklusion med forbehold

Vi har reviderekoncernregnskabet @arsregnskab for Kongeegen A/ for regnskabsaret. janua - 31.
december 20J, der omfattelanvendt regnskabsprak: resultatopgerelse, balan@genkapitalopgerel
og noterfor savel koncernen som selsk: samt pengestreamsopggrelse for konce. Koncernregnski
bet og arsregnskal udarbejdes eftarsregnskabslov.

Det er vores opfattelse, lbncernregnskabet @rsregnskab, bortset fra indvirkningerne af det forhold,
der er beskrevet i afsnittet "Grundlag for konklusion med foolol, giver et retvisende billede kbn-
cernens og selskab aktiver, passiver og finansielle stilling [¥1. december 20, af resultatet akon-
cernens og selskab aktiviteter og af koncernens pengestrgmifor regnskabsarel. janua - 31.
december 201i overensstemmelse madsregnskabslov.

Grundlag for konklusion med forbeholc

Ledelsen har i koncern- og moderselskabsregnskabet for 2015 indregitiet ymesdiregulering af
moderselskabets tidligere domicilejendom i resultatopggrelser.kne8.800, og ikke henfart en del af
opskrivningen til egenkapitalen, som arsregnskabsloven foreskriver.

Vi tager forbehold for indregningen af veerdireguleringen via rasggerelsen, i arets
sammenligningstal. Den valgte indregning @ger koncern- og modetisets veerdireguleringer, resultat
for og efter skat med hhv. t.kr. 8.800 og t.kr. 6.864 i 2015. Indregningen hampiégekning pa aktiver,
forpligtelser og egenkapitalen eller praesentationen heraf eller af arets resultat.

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med inierredé standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar iflidge standarder og krav er naermere beskrevet
i revisionspategninge afsnit "Revisors ansvar for revisionen kbncernregnskabet carsregnskab”.

Vi er uafhaengige akoncerne i overensstemmelse med internationale etiske reglerefaisorer
(IESBA' s Etike regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Ddqriigesom vi har opfyldt vores
avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler agvkDet er vores opfattelse, at det opnaede revisi-
onsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for viasaklusion med forbeho.

Ledelsen: ansvar for koncernregnskabet ocarsregnskabe

Ledelsel har ansvaret for udarbejdelseneafkoncernregnskab cet arsregnsks, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse mé&regnskabslov. Ledelsel har endvidere ansvaret for den interne kon-
trol, somledelsel anser ngdvendig for at udarbejtekoncernregnskab cet arsregnske uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen &bncernregnskabet @rsregnskab erledelsel ansvarlig for at vurdereoncernen

og selskabe evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgreodsdt drift, hvor dette er rele-
vant; samt at udarbejd@ncernregnskabet @rsregnskab pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift, medmindrdéedelsel enten har til hensigt at likvidek®ncernen elleselskabg, indstille driften
eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Den uafhaengige revisors revisionspategni

Revisors ansvar for revisionen akoncernregnskabet ocarsregnskabe

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for,kmmcernregnskabet carsregnskab som helhed er
uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be®vigdlisr fejl, og at afgive en revisions-
pategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau efreillk men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med itiberale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdssldesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser &jeéog kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet hdydetfe pa de gkonomiske beslutninger,
som regnskabsbrugerne traeffer pa grundldgaternregnskabet @rsregnskab.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse medatitmale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretagéglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinfotina i koncernregnskabet @rsregr
skabe, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformedfayer revisionshandlinger
som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, déstesekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage ntégdejlinformation forarsaget
af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformabodrsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladdidledning eller tilsidesaettelse
af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevansfasionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, meor ikkkuhne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten afoncernens og selskab interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvaiidtelse;, er passende, samt om
de regnskabsmaessige ska@n og tilknyttede oplysningetgesi@tsel har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, omedelsen udarbejdelse aoncernregnskabet drsregnskab pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt opadgnundlag af det opnaede revisi-
onsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenhederogheldf der kan skabe bety-
delig tvivl omkoncernens og selskah evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er
en veesentlig usikkerhed, skal vi i voresisionspategnir gare opmaerksom pa oplysninger her-
om i koncernregnskabet carsregnskab eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baserelepdevisionsbevis, der er opnaet
frem til datoen for voresevisionspategnir. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
fare, atkoncernen oselskabe ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur opdhitlaf koncernregnskabet cars:
regnskabg, herunder noteoplysningerne, samt komcernregnskabet carsregnskab afspejler
de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan ndelegiaes et retvisende bil-
lede heraf.

Kongeegen A/ - Arsrappor for 201¢€ 3

Penneo dokumentnagle: WC5PV-HYJPQ-V75G2-78E4A-ENI3W-VDLYU



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Den uafhaengige revisors revisionspategni

. Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de fanete oplysninger for virksomhederne
eller forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for atryiike en konklusion om koncernregn-
skabet. Vi er ansvarlige for at lede, fare tilsyn med og udf@meernrevisionen. Vi er eneansvar-
lige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet deagitrmfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige @ltgarer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse omledelsesberetninge
Ledelsel er ansvarlig fotedelsesberetning.

Vores konklusion onkoncernregnskabet carsregnskab omfatter ikkeledelsesberetning, og vi ud-
trykker ingen form for konklusion med sikkerhed t@delsesberetning.

I tilknytning til vores revision akoncernregnskabet @rsregnskab er det vores ansvar at ladsdelses
beretninge og i den forbindelse overveje, dadelsesberetning er veesentligt inkonsistent mé&dn-
cernregnskabet carsregnskab eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden méads ayin-
deholde veaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje,ledelsesberetning indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelEgledsesberetning er i overensstemmelse med

koncernregnskabet elledrsregnskab og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens

krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformatiofedelsesberetning.

Hillerad, den27. april 201

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnersel
CVR-nr.34 20 99 3

Claus Koskelil
statsautoriseret revis
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Selskabsoplysninge

Selskabe Kongeegen A/
Lyngebaekgards Alle
2990 Nivi
CVR-nr.: 2114427
Stiftet: 1. juli 199¢
Hjemsted: Fredensbor
Regnskabsar: 1. janua - 31. decemb
Bestyrelse Torben Rgnj, Formani
Steen Raagaard Ander:
Ib Henrik Raniji
Direktion Ib Henrik Raniji

Torben Holger Schul

Revisior Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse
Nordstensvej 1
3400 Hillerga«

Modervirksomhed Kongeegen Holding A

Dattervirksomheder Henriksholm A/¢, Niva

World Trade Center DK A/, Niva

World Trade Center P, Niva

Komplementarselskabet World Trade Center DK , Niva
A/S Staktoften 2, Niva

K/S Pakhus 1, Niva

Hovedbygningen Henriksholm A, Niva

Sjeelsg Alle 1-7 P, Niva

Komplementarselskabet Sjeelsg Alle 1-7, Niva

Associerede virksomhede Nordlys Herning Ap;, Svendbor
I/S Naverlan, Glostrug
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Koncernoversigt

Kongeegen A/S

World Trade Center P/S
(100%)

World Trade Center DK A/S
(100%)

A/S Staktoften 22
(100%)

1/S Naverland
(30%)

Assicierede
virksomheder

Komplementarselskabet
World Trade Center DK ApS
{100%)

Selskaber

Komplementarselskabet
Sjeelse Allé 1-7 A/S
{100%)

uden aktivitet

Henriksholm A/S
(100%)

Hovedbygningen
Henriksholm A/S
{100%)

Sjeelsp Allé 1-7 P/S
(100%)

Nordlys Herning ApS
(36%)

K/S Pakhus 12
(100%)
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Hovedtal og nggletal for koncerne

201¢ 201t 201« 201z 201z
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Resultatopgarelse:
Nettoomsaetnir 207.65¢ 138.25! 202.59¢ 85.50( 55.74¢
Resultat af elendommenes ¢ 15.83¢ 5.74¢ 33.62( 41.18¢ 43.66¢
Veerdireguleringer ¢
investeringsejendomr 66.28¢ 68.45( 0 36.17¢ 41.60:
Realiseret avance ved sall
investeringsejendomr -17z 0 29.90( 0 0
Resultat af ordinaer primaer d 48.20¢ 39.87: 6.13¢ 61.58¢ 69.99¢
Finansielle poster, net -10.03: -14.06¢ -16.94: -33.63¢ -31.46¢
Resultat far ski 38.17¢ 25.80¢ 26.73¢ 27.90( 39.04(

Resultat for skat eks
dagsveerdireguleringer

investeringsejendomr -27.94: -42.64¢ 26.73¢ -9.01¢ -2.56°¢
Arets resulte 28.50¢ 19.88: 27.39( 20.86¢ 29.40¢
Balance:

Anlaegsaktive 679.02! 527.05¢ 407.94: 1.157.93. 1.122.79
Omseetningsaktiv 248.54; 321.00: 369.15! 222.79: 146.03(
Langfristede forpligtels: 359.06! 393.67( 367.09. 972.26t¢ 916.06(
Kortfristede forpligtelse 290.86: 245.19¢ 225.60° 186.44° 151.61°
Balancesur 927.56° 848.06( 782.09¢ 1.380.72. 1.268.82.
Egenkapite 237.70:« 209.19° 189.39¢ 222.00¢ 201.14-
Investeringer i materielle anlaegsakt 79.66: 52.46¢ 32.95: 21.14:¢ 38.97¢
Medarbejdere:

Gennemsnitligt antal heltidsansatte

medarbejdere 23 2C 49 31 17
Nggletal i %:

Ejendomsafkast far veerdireguler

(afkastgrad 1 -2,2 -3,7 1,C 1,¢ 2,3
Ejendomsafkast efter veerdiregulel

(afkastgrad = 5,€ 5,2 1,C 7,2 9,1
Areal ultimo (kvm 44.79: 42.40¢ 38.04¢ 68.28: 59.42¢
Udlejningsgra 79,8 62,¢ 38,4 52,¢ 92,1
Gennemsnitligt veegtet afkast ek

udviklingsejendomrr 6,8 6,1 6,C 5, 5,€
Soliditetsgra 25,€ 24,7 24,2 16,1 15,¢

Med henvisning til bekendtgerelsen om overgang til regnskabsa&flseggfter arsregnskabsloven er
sammenligningstallene for 2012-13 ikke tilpasset den aendrede praksis, men udarbejdet efter IFRS.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Hovedtal og nggletal for moderselskab:

Beregningen af hoved- og nggletal falger i al veesentlighech$fim@ningens anbefalinger og afviger
kun pa nogle punkter herfra.

De i hoved- og nggletalsoversigten anfarte nggletal er beregnet saledes:

Egenkapital ultimo x 1C
Aktiver i alt ultimc

Soliditetsgrad

Resultat af primaer drift - veerdiregulering af
Afkastgrad 1

investeringsejendomme x 1
Operative aktive

Resultat af primaer drift inkl. veerdiregulering af
Afkastgrad 2

investeringsejendomme x 1
Operative aktive

) ) Balancesum - Likvide beholdninger - Kapitalandele i associ
Operative aktiver

virksomheder - Andre kapitaland
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Ledelsesberetnini

Koncernens vaesentligste aktivitete

Kongeegen-koncernens aktivitet bestar i projektudvikling samjniiéeog drift af erhvervsejendomme
og boliger. Den aktuelle portefglje af udviklingsejendomme er:

Henriksholm A/S, Vedbeaek

Nybyggeriet af de ca. 150 boliger er stort set afsluttet ved udgangen af 2016.
Havearealer og gvrige udenomsarealer bliver feerdiggjort i foraret 2017.

Ved udgangen af 2016 var der 32 usolgte boliger. Salget har sttwbeatle fulgt faerdiggarelsen. P&
tidspunktet for afleeggelsen af regnskab er der 19 usolgte boliger.

Den smukke hovedbygning er under ombygning til 9 eksklusive ejghlefler. Disse udbydes til salg i
maj 2017 og forventes solgt i labet af aret.

World Trade Center Ballerup / World Trade Center DK A/S og World Trade Center P/S

Udviklingen | WTC Ballerup har veeret seaerdeles positiv. Konceptetbrandet har opnaet stor
opmaerksomhed og kendskabet har udbredt sig hurtigere og mere pasitiwtentet. Udlejningen
omfatter Office Center (kontorhotel), traditionelle kontorlejentdgalthcare Center med behandlings-
klinikker samt konferencecenter.

Gennem aret er ombygningen af lokalerne fortsat og hele bygningen vil veere feerdig i foraret 2017.

Af starre lejere, der er flyttet ind i 2016, kanvmes Samsung, Semco Maritime og KEA — Kgbenhavns
Erhvervs Akademi.

Ved udgangen af 2016 er ca. 80 % af WTC’ s 16.760udlejet, hvilket overstiger forventningerne.
Derfor vil WTC Ballerup fremover bidrage med en veesentligafielen Igbende likviditet til koncernens
daglige drift.

Udvidelsesmulighederne udggar 10.000 kvm. Dialogen med Ballerup Kommuntstealkammet et nyt

lokalplansforslag, hvor der kan udvides med ca. 15.000 kvm i et maéeanpa 15 etager. Projektet
indeholder bl.a. etablering af "serviced appartsente gverste etager, da der er behov for boliger

kortere varende ophold.

Sjeelsg Alle, Allergd / Sjeelsg Allé 1-7 P/S

Kongeegens tidligere domicil er nu under ombygning til 31 reekkehuse. Lokalplan ailtydelse blev
opndet i 2016 og byggearbejdet er i fuld gang. Det er hensigten a¢ Uikgerne og beholde
ejendommen som investeringsejendom. Prgvebolig vil vaere kigumagg det samlede projekt vil veere
afsluttet ved udgangen af 2017.

De 31 raekkehuse forventes at udgare en veerdi pa ca. kr. 115 mio., evdertieligt feerdiggjorte og
ombygningsomkostninger inkl. moms forventes at lgbe op i ca. kr. 55-60 mio.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Ledelsesberetnini

Staktoften, Vedbeek / A/S Staktoften 22

Stort set alle ejendommens 9.800 kvm. er nu istandsatte og opgratiletiddsvarende og funktionelle
kontor, lager og fitness brug. Det er ikke en efamd "high end” klassen, men det er en god invasger
for koncernen og det er attraktivt for lejere, der prioriterer funktionalitet.

Ved arets udgang er ca. 75 % af ejendommen udlejet, hvilket eivpait eiendommen var tom ved
overtagelsen i 2013.

Den aktuelle portefglje af Investeringsejendomme

Koncernen har pr. 31. december 2016 syv udlejningsejendomme beliggende i heshaitb@nhavn
City, Frederiksberg, Ballerup, Allerad og Vedbaek.

Ngrre Sggade

Kongeegen har Igbende arbejdet pa at opna tilladelse til at udstddkefredede ejendom i
ejerlejligheder. Processen er nu sa langt fremme, at Kultelsiy er i feerd med at beskrive de endelige
vilkar herfor og udstykning forventes at kunne finde sted i lgb20a¥/18. Ejendommens 1.500 kvm
indeholder 5 store herskabslejligheder, der alle er istandsakvélget og med respekt for bevarelse af
de historiske veerdier.

Ngrrebrogade 3:

Ejendommens 29 ejerlejligheder og 2 butikker er til stadighed fuditjede. Der er venteliste pa
boligerne og til stadigt stigende lejepriser.

Det er fortsat koncernens strategi, at beholde ejendommen i periefdd der stadig er et potentiale for
veerdistigning.

Ny Allergdgard

| april 2016 blev der indgdet en 15 &rig lejeaftale med Allerdda®kole. Dette forudsatte, at
ejendommen blev ombygget og indrettet til skolebrug inden skolestgust. Et fantastisk samarbejde
mellem skolens ledelse og Kongeegen-koncernen resulterede igen snecesfuld dbning af den nye
skole.

Ved skolestart 2016 var der indskrevet 210 elever og forventnirgaoliestart 2017 er 350 elever. Den
samlede kapacitet er 450 elever og det forventes at dette er ndet i 2018/19.

Det forventes at Ny Alleragdgard er en del af Kongeegen-koncernens langsigtede investeringer.

Finsensve;j ¢

Ejendommen er fortsat udlejet til forlaget Benjamin og samarbejdet er upaklageligt.

Ejendommen ligger i et omrade, der er udlagt til boligformalibgaere szerdeles attraktiv til indretning
af aegte New York' er lejligheder den dag ejendonmméte blive ledig.

Kongeegen A/ - Arsrappor for 201¢€ 10
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Ledelsesberetnini

De vaesentligste gkonomiske pavirkninger for Kongeegen-koncernen er:

Der er foretaget veerdiregulering af ejendomme i regnskah2dt® med kr. 66 mio. Der er indhentet
professionelle eksterne vurderinger, som ligger til grund fodivegiulering af de fleste ejendomme, og
ellers er eiendommene vaerdireguleret pa baggrund af DCF modeller.

Kongeegen-koncernen har indgdet administrationsaftale med koncernemstivé ejere om
administration af ejernes personlige ejendomsportefglier. Disseefgiggt omfatter nyere

erhvervsejendomme. Portefgljernes bogfarte veerdi udgar ca. kr. 229 mio. og omfatter ca. 26.300 kvm.

Investering i Nordlys AB

Kongeegen-koncernen ejer 26 % af det svenske ejendomsinvestdskagsdd¢ordlys AB. Nordlys AB
har investeret ca. SEK 1.036 mio. i en diversificeret portefdljerlavervsejendomme beliggende i
Sverige og Finland. Ordinaer drift far skat og nedskrivningeii vegnskabsaret 2016 positiv med SEK
55,6 mio. (2015: SEK 15,2 mio.).

Kongeegen-koncernen har i forbindelse med erhvervelsen af akyigghansvarligt lan til selskabet pa
kr. 18,8 mio. Pa baggrund af de eksisterende lejekontrakter og ejeedesirkarakteristika er det
ledelsens forventning, at Nordlys AB vil fortseette sin positive drift og udvikling i fremtiden.

Kongeegen-koncernen har ikke forpligtelser over for Nordlys AB ud over det beskrevne ansvarlige lan.

Nordlys AB er i 2017 i en aktiv proces om et helt eller delgsly. Det kan derfor forventes, at
Kongeegen-koncernen realiserer veerdierne i Nordlys AB. Den bogfierdi af ejerandelen i Nordlys
AB udggr kr. 60 mio.

Finansielle risici

Markedet for kab og salg af ejendomme forventes fortsat atsedrdighederne for at opna yderligere
finansiering i ejendomsmarkedet er fortsat begreensede og ki#vegenfinansiering er stadig en vigtig
faktor.

Koncernen har geeld til kreditinstitutter og realkreditinstitupté& kr. 360 mio. pr. 31. december 2016
samt udstedt pantebreve pa kr. 256 mio. Heraf vedrarer kr. 204 mio. Henriksholm A/S.

Rentefglsomhed

Veerdianseettelsen af koncernens ejendomsportefglje vil veere qidairkenteudviklingen. Koncernen
har derfor i et mindre omfang optaget fastforrentede, leengere I|glmiudietslan i koncernens
ejendomme.

Udvikling i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat for skat udviser et overskud pa kr. 38,2 mio., hvikdelsen vurderer som
tilfredsstillende. Egenkapitalen udger ved arets udgang kr. 237,7 macensge til en soliditetsgrad pa
25,6 %.

Selskabet har ingen kortfristede driftskreditter.
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Ledelsesberetnini

Vaesentlige begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet vaesentlige begivenheder i 2017, som har indflydelse pa arsrapporten for 2016.
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Anvendt regnskabspraksi:

Arsrapporte og koncernregnskabet fi&ongeegen A/ er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for emellemstor klasse C-virksomt.

Arsrapporte er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at feried. Herunder indregnes veerdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatepgsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtedsent tilbagefarsler som faglge af sendrede

regnskabsmeessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, aitfdége gkonomiske fordele vil tilflydeoncer
ner, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynliggratidige gkonomiske fordele vil frag@n-
cernel, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser tiltgds. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males tilatiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggoes oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumuleredertigaring af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens |lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige takisigj, der fremkommer indearsrappol
ter afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionstakers. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, irsdiregaeltatopgarelsen som en fi-
nansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetsere poster i fremmed,vahutegnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet fiehigendets eller geeldsfor-
pligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnsiegies i resultatopgerelsen under finansielle
indteegter og omkostninger.

Anleegsaktiver og andre ikke-moneteere aktiver, der er kadaninfied valuta og som ikke anses for at vee-
re investeringsaktiver males til kursen pa transaktionsdagen.
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Anvendt regnskabspraksi:

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter modervirksomhelengeegen A/ samt tilknyttede virksomheder, hvori
Kongeegen A/ direkte eller indirekte besidder mere end 50 % af stenttiggrederne eller pa anden
made har bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori koncernettdesiellem 20 % og 50 % af
stemmerettighederne og udgver betydelig, men ikke bestemnmatiyelélse, betragtes som associerede
virksomheder, jf. koncernoversigten.

Ved konsolideringen foretages eliminering af koncernintémdésegter og omkostninger, aktiebesiddel-
ser, interne mellemveaerender og udbytter samt realiseredeeatiserede fortjenester og tab ved transak-
tioner mellem de konsoliderede virksomheder.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder udlignes med den forh@sissige andel af de tilknyttede virk-
somheders handelsvaerdi af nettoaktiver og forpligtelser p& anskaffelsestidspunktet.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i konegnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den kons@étieresultatopgarelse frem til afstaelses-
tidspunktet. Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.

Ved kgb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, éwvatefnytilkgbte virksomheders
identificerede aktiver og forpligtelser males til dagsliap@ erhvervelsestidspunktet. Omkostninger til
omstruktureringer, som er indregnet i den overtagne virksonmueah iovertagelsesdagen og som ikke er
aftalt som led i virksomhedsovertagelsen, indgar i overtagietdancen og dermed fastleeggelse af good-
will. Omstruktureringer, der besluttes af den overtagne eirikeed, indregnes i resultatopggrelsen. Der
tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger.

Positive forskelsbelgb (goodwill) mellem kostpris og dagsvagdrdivertagne identificerbare aktiver og

forpligtelser, inklusiv hensatte forpligtelser til omstuudring, indregnes under immaterielle anleegsakti-
ver og afskrives systematisk over resultatopgerelsen eft individuel vurdering af den gkonomiske
brugstid. Negative forskelsbelgb (negativ goodwill) indregnes sonndtaegt i resultatopggrelsen pa
overtagelsestidspunktet, nar de almindelige betingelser for indregning af en indteegt er til stede.

Goodwill og negativ goodwill fra erhvervede virksomheder kajuleres indtil 12 maneder efter overta-
gelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse eller afviklingllaiytitede virksomheder og associerede virksom-
heder opgares som forskellen mellem salgsprisen ellediafiskummen og den regnskabsmaessige veer-
di af nettoaktiver pa salgstidspunktet inklusiv ikke afskrevet gdbdg/forventede omkostninger til salg
eller afvikling.
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Anvendt regnskabspraksi:

Ved virksomhedssammenslutninger som kagb og salg af kapitataridsioner, spaltninger, tilfgrsel af

aktiver og aktieombytninger mv. ved deltagelse af virksomhedder modervirksomhedens kontrol an-
vendes book value-metoden, hvor sammenlaegningen anses som genpaéngrhvervelsestidspunktet

uden tilpasning af sammenligningstal. Forskelle mellem delt@ftederlag og den erhvervede virksom-
heds regnskabsmaessige vaerdi indregnes pa egenkapitalen.

Resultatopgarelsen

Nettoomsaetning

Koncernens omseaetning bestar af arets lejeindteegter fra inngsegendomme samt salg af
ejendomsprojekter.

Omseetning fra salg af ejendomsprojekter

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgarelsen, safremtrigway risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vgdekikl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendommeagkreevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedimdtegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemveerender med lejere.

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder direkte omkostninger, der afholdes fipna arets nettoomsaetning og
bestar af direkte omkostninger til udlejningsaktiviteten og omkostninger til salg af ejendomsprojekter.

Direkte omkostninger vedrgrende udlejningsaktivitet
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostvedgerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatterteafgf andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveerende med lejere.

Direkte omkostninger vedrgrende salg af ejendomsprojekter

Herudover indgar der direkte omkostninger vedrgrende ejendomsprojéiemder eventuelle
nedskrivninger af igangveerende og feerdige projekter samt omigsiwisel af projektudviklings-
omkostninger i det omfang, projekterne ikke forventes realiseret.

Andre driftsindteegter og driftsomkostninger

Andre driftsindteegter og driftsomkostninger indeholder regnskalespassekundaer karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktiviteter.
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Anvendt regnskabspraksi:

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der afholtddsdélse og administration af
koncernen bortset fra personaleomkostninger, herunder omkostningdwatédr|ooperationelle leasing-
omkostninger, administrative og ledelsesmaessige opgaver samt kontorholdsomkostninger.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdesgger af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afheendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusivepfamge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejderpedsonaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder rentersezatie og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, arseriing af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tillaeeg og godtggrelser under acontoskatteordningeninandtelle indteegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedegreskabsar.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomhed:

I moderselskabe resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andieleatkelte tilknyttede vir
somhedel resultat efter skat efter fuld eliminering af internraaeller tab og fradrag af afskrivning pa
koncerngoodwill.

| bade koncernens agoderselskabe resultatopggarelser indregnes den forholdsmaessige artiehabc
cierede virksomhede resultat efter skat efter eliminering af forholdsmaessdghaf intern avance eller
tab og fradrag af afskrivning pa koncerngoodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat der bestér af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udsku indregnes i resultatopgarel-
sen med den del, der kan henfaredrits resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Moderselskabi og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de damsgjker om tvungen sam-
beskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregnsagrafeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomst@knytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag framiieder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksi:

Balancen

Immaterielle anlaegsaktiver
Erhvervede rettigheder

Erhvervede rettigheder males til kostpris med fradrag af aklewete af- og nedskrivninger. Rettigheder
afskrives lineaert over den resterende patent- eller péatele eller brugstiden, hvis denne er kortere.
Afskrivningsperioden udgar 10 ar.

Afskrivninger indregnes i resultatopggrelsen under regnskabsposten oA nedskrivninger af
anlaegsaktiver".

Fortjeneste og tab ved salg af rettigheder opggres som lferskeellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstiesgtmitjeneste eller tab indregnes i
resultatopgerelsen under af- og nedskrivninger.

Materielle anleegsaktiver
Domicilejendomme, andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger

Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventorleintet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pa anskaffdigminktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregriggngen for afskrivninger fremadrettet
som en a&ndring i regnskabsmaessigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostningddtelitéknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddelafskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Domicilejendon 50 a
Andre anlaeg, driftsmateriel og inver 3-ta

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnekatialsesaret som omkostninger i resultat-
opggarelsen.
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Anvendt regnskabspraksi:

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af materielle aaktbgs opgares som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessitjepdssalgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen under af- og nedskrivninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme der besiddes for at opna lejeindteegter og/eller kapitalgevinster.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostigisymfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejetiidamskannet dagsveerdi. Ejendomme-
ne veerdianszettes ud fra en afkastbaseret cash flow-modegthaséorventede fremtidige nettopenge-
stremme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsah &ketern valuar. Dagsvaerdimalingen foreta-
ges pa baggrund af estimerede lejeindteegter og forventetiihibstninger inkl. planlagt vedligehol-
delse. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye fdkbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens freméfkigst, tillaegges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsgpm nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsendan "onmkostninger vedrgrende investeringsejendah

Ved erhvervelse af investeringsejendomme foretages der wwgderfi hvorvidt erhvervelsen er
overtagelse af en virksomhed, der behandles som en virksomhedsshminieg, eller anskaffelse af ét
eller flere aktiver. Betragtes erhvervelsen som andkeaffaf ét eller flere aktiver, indregnes der ikke
udskudt skat af midlertidige forskelle mellem den regnskabsigpeesg den skattemaessige veerdi pa
anskaffelsestidspunktet.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlsegsakiortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som estaningsejendom foreeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Detiafms derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen undeempdsedireguleringer af ejendome”.

Leasingkontrakter

Leasingkontrakter vedrgrende materielle anleegsaktiver,koncerne har alle vaesentlige risici og for-
dele forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), malefrad indregning i balancen til laveste
veerdi af dagsveerdi og nutidsveerdien af de fremtidige leasingydéésbberegning af nutidsveerdien an-
vendes leasingaftalens interne rentefod eller alterndtikéomhedens lanerente som diskonteringsfak-
tor. Finansielt leasede aktiver behandles herefter som gvrige tilsvarende materielle anlsegsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i bafasom en geeldsforpligtelse, og leasingydel-
sens rentedel indregnes over kontraktens Igbetid i resultatopgarelsen.
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Anvendt regnskabspraksi:

Alle gvrige leasingkontrakter betragtes som operationsirigaYdelser i forbindelse med operationel
leasing og gvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgemadser kontraktens lgbetidoncernen samlede
forpligtelse vedrgrende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af savel immaterielle sonteriefi@ anleegsaktiver ekskl.
investeringsejendomme samt kapitalandele i dattervirksomlogdassocierede virksomheder vurderes
arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretagedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivningetiligdvindingsveerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af ngsfmsslog kapitalveerdi. Kapitalveerdien
opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmanevéndelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar belseg for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa& goodwill tilbagefares ikke.

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandele i tilkknyttede virksomheder og associerede virksomheds

Kapitalandel i tilknyttede virksomheder og associerede virksomt indregnes i balancen til den for-
holdsmaessige andel @fksomheder regnskabsmeessige indre veerdi. Denne opggresradtiarselski
bets regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserederkomeene avancer og tab samt med til-

leeg eller fradrag af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksoml med negativ regnskabsmaessig indre veerdi ind-
regnes uden veerdi, og et eventuelt tilgodehavende hos dissemir&der nedskrives mewbderselsk:

bets andel af den negative indre veerdi i det omfang, tilgodehavenddgres som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre veerdi overstigaddiigeender, indregnes det resterende belgb
under hensatte forpligtelser i det omfangnderselskab har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deek-
ke disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning akapitalandel i tilknyttede virksomheder og associerede virksomf overfgres un-
der egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter ddreiveerdis metode i det omfang, den regn-
skabsmeessige veerdi overstiger kostpritkthytte fra tilknyttede virksomhed,, der forventes vedtaget
inden godkendelsen af neerveerende arsrapport, bindes ikke p&rmipgkreserven. Reserven reguleres
med andre egenkapitalbeveegelgdkmnyttede virksomheder og associerede virksomt.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i gmskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksi:

Fortjeneste eller tab ved afhsendelsdilahyttede virksomheder og associerede virksomlr opggres
som forskellen mellem afstdelsessummen og den regnskabgmaessii af nettoaktiver pa salgstids-
punktet inklusive resterende koncerngoodwill samt forndmtemkostninger til salg eller afvikling. For-
tieneste og tab indregnes i resultatopgarelsen under finansielle poster.

Ved kgb afnye tilknyttede virksomheder og associerede virksoml anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkgbte virksomheders aktiver og forpligtel®éies til dagsveerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til deekning af admikgser ved besluttede omstrukturerin-
ger i de erhvervede virksomheder i forbindelse med kgbet.dges thensyn til skatteeffekten af de fore-
tagne omvurderinger.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlaagsakimfatter bagrsnoterede obligationer
og aktier, der males til dagsveerdi pa balancedagen. Bagrsnoterede veerdipapirer males til bgrskurs.

Andre veerdipapirer, som ikke er bgrsnoterede, males til dagswieeddiansaettelsen foretages ud fra
almideligt anerkendte veerdianseettelsesprincipper.

Varebeholdninger
Projekt- og varebeholdninger

Projektbeholdninger omfatter grunde og projekter til videresalgefmm regning samt igangveerende
solgte byggeprojekter, som fegrst kan indregnes i omsaetningen pa afleveringstidspunktet.

Grunde og projekter males til anskaffelsessummen (kostprisen) tileeg af omkostninger, som
vurderes at tilfgre grunden en generel veerdiforggelse, som grufalagt kommende projekt.
Ejendomme til videresalg samt igangveerende byggeprojekteesntdl kostprisen med tillaeg af
medgdede projekt- og byggeomkostninger, herunder finansieringsomkostmingelirekte henfgrbare
omkostninger frem til byggeprojektets afslutning. Safremt dewmefdede salgspris med fradrag af
salgsomkostninger (nettorealisationsveerdien) skgnnes lavere erehdskabsmaessige veerdi, foretages
nedskrivning til denne lavere veerdi.

Projekt. og varebeholdninger males til kostpris efter FIF&enten. Er nettorealisationsvaerdien af vare-
beholdninger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for fremstillede feerdigvarer og varer under frélimgf omfatter kostpris for ravarer, hjeelpema-
terialer, direkte lgn og indirekte produktionsomkostninger. Intér@koduktionsomkostninger indehol-
der indirekte materialer og lgn samt vedligeholdelse affgigianing pa maskiner, fabriksbygninger og
udstyr, der benyttes i produktionsprocessen, samt omkostninggriksadministration og fabriksledel-
se. Laneomkostninger indregnes ikke i kostprisen.

Nettorealisationsveerdien for projekt- og varebeholdninger opgaamm salgssum med fradrag af savel
feerdigggrelsesomkostninger som omkostninger, der afholdes ébfektuere salget. Nettorealisations-
veerdien fastsaettes under hensyntagen til omseettelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Anvendt regnskabspraksi:

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilketvsagliyvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgreensningsposter, som er indregnet under aktiver, orafattédte omkostninger vedrgrende
efterfglgendeegnskabs..

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivningerpadg og bygninger med fradrag af udskudt
skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceeedi isom falge af afskrivninger. Reduk-
tionen udgar forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygnimes omvurderede regnskabsmaessige
veerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindeliggpkssReserven oplgses helt eller delvis
ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og bygninger.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode tenfa¢ttoopskrivning af kapitalandele i dat-
ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapieddaeller aendring i regnskabsmaessige
skan. Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt fane, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-

te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagélsen ordinzere generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser indregrisdancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst regufer skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodekavery -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haeKengeegen A/ solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, reyadty udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelkdlem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagteendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksi:

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler ogesasger, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostningegatibntiforpligtelser, omstruktureringer med
videre. Hensatte forpligtelser indregnes, kdmcerne som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at iredde af forpligtelsen vil medfgre et forbrugkain-
cernen gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveeter &l dagsveerdi, hvor opfyldelse af forpligtelsen
forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagilsettmodtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregrfamdsielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi veghdpise af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledealt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer arecetikostpris til en restgeeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktieretgoed en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserestgleasingforpligtelse pa finansielle leasing-
kontrakter.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalingsrevel® indtsegter i de efterfglgende
a.

Pengestramsopggrelse

Pengestremsopgarelsen vikencernen pengestrgmme faire fordelt pa driftsaktivitet, investeringsak-
tivitet og finansieringsaktivitet fafire, aret: forskydning i likvider samt likvider vedrets begyndelse og
afslutning.

Likviditetsvirkningen af kab og salg af virksomheder visgsasat under pengestramme fra investerings-
aktivitet. | pengestramsopggrelsen indregnes pengestremmeremde kobte virksomheder fra anskaf-
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Anvendt regnskabspraksi:

Pengestramme fra driftsaktivitet

Pengestrgmme fra driftsaktivitet opgeres simet: resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, an-
dring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestramme fra investeringsaktivitet

Pengestramme fra investeringsaktivitet omfatter betalfogoindelse med kegb og salg af virksomheder
og aktiviteter samt kab og salg af immaterielle, materielle og finansielle anleegsaktiver.

Pengestramme fra finansieringsaktivitet
Pengestramme fra finansieringsaktivitet omfatter eendring@rrelse eller sammenseetning af selskabs-

kapital og omkostninger forbundet hermed. Herudover omfatter peagesene optagelse af lan, afdrag
pa rentebeerende geeld og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger samt kortfristede dgeapirer med en lgbetid under 3 maneder,
der uden hindring kan omseettes til likvide beholdninger, og som kiambemdet med ubetydelig risiko
for veerdisendringer.
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Resultatopggrelsel. januar - 31. decembe

Koncern Moderselskab
201¢ 201t 201¢ 201t
Note t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Nettoomsaetnir 207.65¢ 138.25! 31.77: 12.42¢
Direkte omkostningt -191.96:- -134.33! -20.97¢ -5.137
Andre driftsindtaegte 70k 957 90z 1.06¢
Andre eksterne omkostning -17.20: -15.97° -6.96¢ -7.001
Veerdiregulering ¢
investeringsejendomr 66.11¢ 68.45( 31.11¢ 54.78:
Bruttoresultat 65.31: 57.35( 35.85: 56.13¢
3 Personaleomkostning -16.80¢ -17.22¢ -14.28¢ -16.19¢
Af- og nedskrivninger af anleegsakti -30< -247% -78 -6¢
Driftsresultat 48.20¢ 39.87¢ 21.48¢ 39.87¢
Indteegter af kapitalandele i tilknytte
virksomhede 0 0 17.62: -3.62¢
Indteegter af kapitalandele i associel
virksomhede 4.19: -3.521 4.22¢ -3.521
Indteegter af andre kapitalanc 4.56¢ -1.37 4.52¢ -1.37
Andre finansielle indtsegter 1
tilknyttede virksomhed: 84: 734 1.76¢4 1.091
Andre finansielle indtaegt 734 852 71€ 32k
4 @vrige finansielle omkostning -20.36¢ -10.75( -14.53. -9.59:
Resultat fgr ska 38.17¢ 25.80¢ 35.81¢ 23.16¢
Skat af arets resulf -9.66¢ -5.92¢ -7.30¢ -3.28
5 Arets resultat 28.50¢ 19.88: 28.50¢ 19.88:
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Balance31. decembe

Aktiver
Koncern Moderselskab
201¢ 201t 201¢ 201t
Note t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
6 Erhvervede rettighed 84¢ 962 0 0
Immaterielle anlaegsaktiver i 84¢ 962 0 0
7 Andre anleeg, driftsmateriel og inver 1.71C 1.07: 367 44t
8 Investeringsejendomr 591.93: 449.24 291.20: 413.24°
Materielle anleegsaktiver i 593.64¢« 450.32( 291.56¢ 413.69:
9 Kapitalandele i tilknyttede virksomhe 0 0 189.12° 23.50:
1C Kapitalandele i associere
virksomhede 50.29( 46.06: 50.29( 46.06:
Tilgodehavender hos associer
virksomhede 2.10(C 2.10¢ 2.10(C 2.10(C
11 Andre veerdipapirer og kapitaland 14.66( 10.13: 14.66( 10.13:
Andre tilgodehavend 15.60¢ 15.60¢ 15.60¢ 15.60¢
Deposit: 1.87¢ 1.87¢ 1.87¢ 1.87¢
Finansielle anleegsaktiver i 84.53: 75.77¢ 273.65¢ 99.27°
Anleegsaktiver i alt 679.02! 527.05¢ 565.22¢ 512.96¢
Omsaetningsaktivel
12 Projekt- og varebeholdning 189.18t 262.31¢ 16.64( 19.48¢
Varebeholdninger i ¢ 189.18t 262.31- 16.64( 19.48¢
Tilgodehavender fra salg
tienesteydels: 2.44¢ 6.671 354 662
Tilgodehavender hos tilknytte
virksomhede 27.33¢ 15.49¢ 47.74: 18.68¢
Tilgodehavende skat hos tilknytte 0 18 0 0
Andre tilgodehavend 8.83¢ 17.10¢ 5.00( 5.00(
13 Periodeafgraensningspos 281 33t 131 7.44:
Tilgodehavender i ¢ 38.90¢ 39.63( 53.22¢ 31.79¢
Likvide beholdninge 20.44¢ 19.05¢ 65E 76
Omseetningsaktiver i all 248.54. 321.00: 70.52: 51.357
Aktiver i alt 927.56° 848.06( 635.75: 564.32¢
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Balance31. decembe

Passiver
Koncern Moderselskab
201¢ 201t 201¢ 201t
Note t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital
14 Virksomhedskapiti 5.00( 5.00( 5.00( 5.00(
15 Reserve for opskrivning 0 0 0 4.98¢
16 Reserve for nettoopskrivning efter
indre veerdis metot 43.95¢ 39.72% 60.92¢ 39.72%
Overfart resulte 188.74¢ 164.47( 171.77¢ 159.48t
Egenkapital i alt 237.70:« 209.19° 237.70:« 209.19°
Hensatte forpligtelsel
17 Henseettelser til udskudt s 34.53¢ 30.07: 36.81¢ 29.51(
18 Andre hensatte forpligtels 5.40( 6.15( 5.31: 8.09:
Hensatte forpligtelser i alt 39.93¢ 36.22° 42.12¢ 37.60:
Geeldsforpligtelsel
Geeld til realkreditinstitutte 127.80° 100.93¢ 121.68¢ 91.71¢
Pante- og geeldsbre 60.81¢ 145.55¢ 60.81¢ 68.88¢
Geeld til kreditinstitutte 173.16:. 72.95¢ 34.86: 63.021
Leasingforpligtelse 36.04¢ 36.79( 36.04¢ 36.79(
Deposit: 2.05( 1.201 2.05( 1.87:
Langfristede geeldsforpligtelser i 399.88: 357.44: 255.46¢ 262.29:
1S Kortfristet del af langfristet gee 56.31¢ 199.47¢ 50.55( 27.54:
Geeld til kreditinstitutte 922 2.10¢ 0 0
Leverandgrer af varer og tjenesteyde 12.15¢ 24.40¢ 1.691 1.617
Geeld til tilknyttede virksomhed 1.45z 847 46.64. 4.631
2C Projektfinansierin 169.00( 11.64: 0 11.64:
Selskabssk 0 0 0 4.28:
Anden geel 8.75¢ 4.97: 311 3.92¢
21 Periodeafgraensningspos 1.43¢ 1.73¢ 1.25¢ 1.58¢
Kortfristede geeldsforpligtelser i 250.04! 245.19¢ 100.45: 55.23¢
Geeldsforpligtelser i alt 649.92¢ 602.63t 355.91¢ 317.52¢
Passiver i al 927.56° 848.06( 635.75: 564.32¢
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Balance31. decembe

1 Likviditetsberedskab

2 Seerlige poste

22 Pantseetninger og sikkerhedsstillelse
23 Eventualpostel

24 Neertstaende parte
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Egenkapitalopggarelse for koncerne

Reserve for nettoop
skrivning efter den

Virksomhedskapital indre vaerdis metode Overfgrt resultat | alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapite 1. januar 201 5.00C 43.33¢ 141.06( 189.39¢
Resultatand: 0 -3.5217 23.41( 19.88:
Valutakursregulering: 0 -85 0 -85
Egenkapite 1. januar 201 5.00C 39.721 164.47( 209.19°
Resultatand: 0 4.19: 24.27¢ 28.47:
Valutakursregulering: 0 35 0 35
5.00(C 43.95¢ 188.74¢ 237.70¢
Egenkapitalopggrelse for moderselskab
Reserve for nettoop
Reserve for opskriv.-  skrivning efter den
Virksomhedskapital ninger indre veerdis metode Overfort resultat | alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapite 1.
januar 201 5.00C 0 43.33¢ 141.06( 189.39¢
Resultatand: 0 4.98¢ -3.527 18.42¢ 19.88:
Valutakursreguleri
gel 0 0 -85 0 -85
Egenkapite 1.
januar 201 5.00C 4.98¢ 39.721 159.48¢ 209.19°
Resultatand: 0 -4.98¢ 21.16: 12.29: 28.47:
Valutakursreguleri
gel 0 0 35 0 35
5.00C 0 60.92¢ 171.77¢ 237.70¢
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Pengestrgmsopggrelsk. januar - 31. decembe

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Koncern
201¢ 201t
Note t.kr. t.kr.
Arets resulte 28.50¢ 19.88:
25 Reguleringe -46.86¢ -42.58:
2€ /Endring i driftskapite 65.87¢ -50.36¢
Pengestramme fra drift far finansielle po 47.52: -73.06¢
Renteindbetalinger og ligner 99: 34C
Renteudbetalinger og ligner -20.36¢ -12.11¢
Pengestrgm fra ordineer d 28.14¢ -84.84.
Betalt selskabssk 0 -12.26:
Pengestramme fra driftsaktivitet 28.14¢ -97.10¢
Kgb af materielle anleegsaktiver, herunder akti
ejendomsforbedring -79.66: -17.72¢
Salg af ejendomn 2.26¢ 3.60(
Pengestramme fra investeringsaktivite -77.39¢ -14.12¢
AEndring af geeld til kredit- og realkreditinstitu 283.08! 51.08"
AEndring af geeldsbre -125.55:. -100.06¢
AEndring i kortfristet del af langfristet ge -106.89: 48.62¢
AEndring i kreditinstitutter i gvrit 0 2.10¢
AEndring i geeld til tidligere administrationssels 0 2.34¢
AEndring i geeld til tidligere tilknyttet virksomh 0 13.53¢
Pengestramme fra finansieringsaktivite 50.64( 17.63¢
Andring i likvider 1.39( -93.59:¢
Likvider 1. januar 201 19.05¢ 112.65:
Likvider 31. december 201 20.44¢ 19.05¢
Likvider
Likvide beholdninge 20.44¢ 19.05¢
Likvider 31. december 201 20.44¢ 19.05¢
Kongeegen A/ - Arsrappor for 201¢€ 29

Penneo dokumentnagle: WC5PV-HYJPQ-V75G2-78E4A-ENI3W-VDLYU



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerse

Noter

Likviditetsberedskab

Koncernens drift for det kommende ar inkl. finansieringsomkostningeafdgg forventes
medfare et likviditetstraek pa kr. -38 mio.

Koncernen skal i 2017 finansiere kontraherede investeringer i peojegtindfri kortfristet geeld
for kr. 98 mio. Koncernen forventer at opna lanetilsagn samt saptgeloenme med et
likviditetsbidrag pa kr. 137 mio. i 2017, hvoraf kr. 91 mio. er realtsezd regnskabsafleeggelsen.
Likviditetspavirkningen fra driften, kontraherende investeririgarojekter, indfrielse af geeld og
optagelse af nye lan har saledes en forventet likviditet$ang pa 2017 pa netto kr. 1 mio.
Herudover forventes gvrige salg af ejendomme og kapitalandelbidi@ge med yderligere
likviditet i niveauet kr. 40 mio. Kongeegens vil saledes udgare ca. kr. 40 mio. ultimo 2017

Lanetilsagn forventes opnaet fra projektejendommen Sjeelsg AlléAlleTgd samt yderligere
finansiering i World Trade Center, Ballerup. Koncernen paregneemiggere og seelge Hoved-
huset Henriksholm i 2017.

Ovenstaende likviditet er eksklusiv Henriksholm A/S, der hasamlet geeld pa kr. 204 mio.,
hvoraf kr. 169 mio. alene forfalder i takt med salg af boligerldGeer ikke indfries ved salg af
boliger udger langfristet geeld. Projektet forventes feerdiggjtatste halvar 2017. Salget af de
resterende boliger i 2017 vil sikre tilstraekkelig likvidité at honorere selskabets forpligtelser til
faerdiggarelse af projektet, afdrag pa finansiering og administration i 2017.

Ledelsen forventer at realisere de planlagte tiltag, saktddsn ngdvendige likviditet er tilgaenge-
ligi2017.
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Noter

2. Seerlige poste

Seerlige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder tes® €i indregnet i resultatopgarel-

sen.

Koncern Moderselskab
201¢ 201t 201¢ 201t
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Omkostninge!
Nedskrivninger pa projektbeholdning
kostpris 6.557 0 0 0
6.557% 0 0 0
Seerlige poster indgar pa falgende li
i arsregnskabe
Direkte omkostningt -6.557 0 0 0
Resultat af seerlige poster nett -6.557 0 0 0
3.  Personaleomkostninge
Lgnninger og gag 16.66( 17.09¢ 14.14: 16.06¢
Andre omkostninger til social sikril 144 131 144 131
16.80¢ 17.22¢ 14.28¢ 16.19¢
Direktion og bestyrels 6.56( 7.112 6.56( 7.11%
Gennemsnitligt antal beskeeftigt
medarbejdel 23 20 15 1€
4.  @vrige finansielle omkostningel
Finansielle omkostninger, tilknytte
virksomhede 10C 18¢ 1.667 63
Andre finansielle omkostning 20.26¢ 10.56: 12.86¢ 9.52¢
20.36¢ 10.75( 14.53: 9.59:7
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Noter

Moderselskab

201¢ 201t
t.kr. t.kr.
5. Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis m 21.19¢ -3.52
Overfares til overfart resuli 12.29: 18.42¢
Overfares til gvrige resen -4.98¢ 4.98¢
Disponeret i alt 28.50¢ 19.88:
Koncern Moderselskab
31/12 201 31/12201 31/12201 31/12 201
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
6.  Erhvervede rettigheder
Kostpri< 1. januar 201 1.131 1.131 0 0
Kostpris 31. december 201 1.131] 1.131 0 0
Afskrivningel 1. januar 201 -16¢ -5€ 0 0
Arets afskrivninge -11¢ -11¢ 0 0
Afskrivninger 31. december 201 -282 -16¢ 0 0
Regnskabsmaessig veerdl1. decembe
201¢ 84¢ 962 0 0
7.  Andre anlaeg, driftsmateriel oc
inventar
Kostpris 1. januar 201 6.45] 5.91¢ 5.74¢ 5.69:
Tilgang i arets lg 827 53¢ 0 53
Kostpris 31. december 201 7.27¢ 6.45] 5.74¢ 5.74¢
Afskrivningel 1. januar 201 -5.37¢ -5.24¢ -5.30! -5.23:
Arets afskrivninge -19C -134 -7¢ -6¢
Afskrivninger 31. december 201 -5.56¢ -5.37¢ -5.37¢ -5.301
Regnskabsmaessig veerdl. decembe
201¢ 1.71C 1.07: 367 44t
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Koncern Moderselskab
31/12 201 31/12201 31/12 201 31/12 201
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Investeringsejendommu
Kostpri< 1. januar 201 270.88( 205.24¢ 251.22: 188.36¢
Tilgang i arets lg 78.83¢ 55.19: 8.65¢ 52.41:
Afgang i arets lg -2.68:¢ -3.60( -113.57. -3.60(
Overfarsle 0 14.04: 0 14.04:
Kostpris 31. december 201 347.03: 270.88( 146.30! 251.22:
Regulering til dagsveetr 1. januar 201 178.36° 109.91° 162.02: 107.24(
Arets regulering til dagsveel 66.53¢ 68.45( 31.53: 54.78¢
Regulering til dagsveerdi, afheend
aktivel 0 0 -48.66( 0
Regulering til dagsveerd 31.
december 201 244.90: 178.36° 144.89° 162.02-
Regnskabsmaessig veerdl. decembe
201¢ 591.93: 449.24° 291.20:. 413.24

| investeringsejendomme indgar finansielle leasingaktiver regaskabsmaessig veerdi pa i alt-
55.200 i bade koncern- og moderselskab for 2016 (2015: t.kr. 47.113).

Ejendomme veaerdiansaettes en gang arligt (senest pr. 31. decembertil@bg)sveerdi ve
anvendelse af DCF-veaerdiansaettelsesmodellen.

Den anvendte metode indebeerer, at der udarbejdes et budget for 1@leém fmkelte ejendol
hvor der for hvert enkelt ar tages hgjde for forudseelige sendrirgjendommens indteegter
udgifter frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie pengestrgstatgliseres. Beregning
terminalveerdien sker ved at kapitalisere de stabiliserezlpdngestramme med forrentningskr:
i terminalaret. Herefter diskonteres betalingsstrammen ftilsieerdi med det estimerede aktu
forretningskrav inklusive inflation. Forretningskravet anvendteiminalaret er for samtlic
ejendomme lig diskonteringsrenten ekslusive inflation. Der er fatuds inflation for bad
indtaegter og udgifter pa 2 % p.a.

Den vigtigste faktor ved dagsveerdiberegningen er forrentningskriégorrentningskravet er udtr
for det langsigtede afkast ejendommene vil give, forudsat ineitsegtudgifter er stabiliseret. C
realiserede afkast i det enkelte ar (ejendommenes nettoiedtéefgirhold til dagsveerdien) \
typisk veere forskelligt fra forrentningskravet, idet indtaegbg udgifter sjeeldent vil vee
gennemsnitlige i det enkelte ar.
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Hertil kommer, at visse udgifter generelt ikke indgar ifAkalkulationen (herunder realiserede
pa debitorer, revision, advokat og annoncering), og dele af dagsvadolitante deposita) ikl
giver et afkast, der kan bogfagres pa ejendommene.

Der er i det farste ar i budgetperioden indregnet faktisk tomgameer ejendom, og i de
resterende budgetperiode er der indlagt en kalkuleret tomgang pa 5 % (2015: 5 %).

Efter budgetperiodens udlgb er der i terminalaret indlagt en getmrgsigtet tomgang med 5
afhaengigt af den enkelte ejendom. Desuden er der taget hgjdeideragmdringer i lejeniveau
gvrige lejevilkar samt langsigtede drifts- og vedligeholdelsesudgifter.

Koncernen og moderselskabet har anvendt en ekstern valuar i forbintdsdagsvaerdimaling
flere af investeringsejendommene.

Koncern:

Driftsomkostninger vedrgrende ejendomme, der ikke genereremd&ggter, udgar for 2016
0,5 mio. (2015: kr. 2,0 mio.).

Koncernens gennemsnitlige veegtede forrentningskrav ultimo 2016 udger(8®L% 6,1 %). E
stigning af forrentningskravet med 0,25 procentpoint vil isolerebetyde, at dagsveerdien af ¢
ejendomsportefgljen aendres med kr. -21 mio. (2015: kr. -19 mio.), hvilket 8dg%r (2015: 5 %
af dagsveerdien af investeringsportefgljen pr. 31. december 2016.

Moderselskab:
Driftomkostninger vedrgrende ejendomme, som ikke genererer |egatett udger for 2016 |
0,5 mio. (2015: kr. 2,0 mio.).

Moderselskabets gennemsnitlige veegtede forrentningskrav ultimou2ig&® 7,0 % (2015: 6,0 ¥
En stigning af forrentningskravet med 0,25 procentpoint vil isole&tebatyde, at dagsveerdier
hele ejendomsportefgljen aendres med kr. -10 mio. (2015: kr. -17 mio.) huilget 3,6 % (201!
5 %) af dagsveerdien af investeringsportefgljen pr. 31. december 2016.
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Moderselskab

31/12 201 31/12 201
t.kr. t.kr.
9. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpri< 1. januar 201 20.38¢ 15.24«
Tilgang i arets lg 141.38( 6.40(
Afgang i arets lg 0 -1.25¢
Kostpris 31. december 201 161.76¢ 20.38¢
Opskrivninge 1. januar 201 -4.23! -49¢
Arets resultat fgr afskrivninger pa good 17.62: -3.62¢
Arets tilbagefgrsler pé afga 0 -10¢
Koncerntilskut 3.58( 0
Opskrivninger 31. december 201 16.97( -4.23]
Modregnet i tilgodehavenc 5.07¢ 0
Overfgart til hensatte forpligtels 5.31- 7.34:
Modregnet i tilgodehavender og hensatte forpligtelse 10.38t¢ 7.34:
Regnskabsmaessig veerdl. december 201 189.12° 23.50:
Hovedtallene for virksomhederne ifglge de seneste godkendtérsrapporter
Regnskabs
maessig veerd
hosKongeege!
Egenkapital Arets resultat A/S
Ejerandel t.kr. t.kr. t.kr.
Henriksholm A/S, Niv 100 % 18.18¢ 4.56: 10.05:
World Trade Center DK A/.
Niva 100 % 3.121 -2.01: 3.121
World Trade Center P/S, Ni 100 % 144.46: 25.07¢ 144.46:
Komplementarselskabet Wo
Trade Center DK ApS, Nin 100 % 35 -15 35
A/S Staktoften 22, Niv 100 % 16.40¢ 474 16.40¢
K/S Pakhus 12, Ni\ 100 % -9.20( 3 -9.20(
Hovedbygningen Henriksho
A/S, Nivé 100 % -1.18¢ -1.68¢ -1.18¢
Sjeelsg Alle 1-7 P/S, Ni 100 % 14.55; 19 14.55:
Komplementarselskabet Sjee
Alle 1-7 A/S, Nivi 100 % 48€ -14 48€
186.86( 26.40¢ 178.72!
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Koncern Moderselskab
31/12 201 31/12201 31/12 201 31/12 201
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
10. Kapitalandele i associered
virksomheder
Kostpri< 1. januar 201 6.33¢ 6.33¢ 6.33¢ 6.33¢
Tilgang i arets lg 0 0 0 0
Afgang i arets lg 0 0 0 0
Kostpris 31. december 201 6.33¢ 6.33¢ 6.33¢ 6.33¢
Opskrivninge 1. januar 201 39.72° 43.33¢ 39.72° 43.33¢
Omregning til valutaku 35 -85 35 -8¢
Arets resultat for afskrivninger
goodwiill 4.19: -3.52 4.19: -3.52%
Opskrivninger 31. december 201 43.95¢ 39.72] 43.95¢ 39.72%
Regnskabsmaessig veerdl. decembe
201¢ 50.29( 46.06: 50.29( 46.06:

Hovedtallene for virksomhederne ifglge de seneste godkendtérsrapporter

Regnskabs

maessig veerd

hosKongeeget!

Egenkapital Arets resultat A/S

Ejerandel t.kr. t.kr. t.kr.

Nordlys Herning ApS, Svendbc 36,69 ¥ 13.96¢ -2.677 45.29;
I/S Naverland, Glostrt 30 % 16.64¢ 1.09¢ 4.99:¢
30.61¢ -1.581 50.29(

Koncernen ejer 36 % af kapitalen i Nordlys Herning ApS. Nordlysiidgs ApS har en ejerant
pa 41 % i Nordlys AB. Dermed har koncernen pr. 31. december 2015 en ¢dindkte o¢
indirekte) ejerandel pa 27 % i Nordlys AB (se note 11).

Investeringen er indgdet som en langsigtet eksponering i det kosndomsmarked. Nord|
AB har investeret ca. SEK 1.094 mio. (2015: SEK 1.034 mio.) i en diven®fi portefolje ¢
erhvervsejendomme beliggende i Sverige og Finland.

Ejendommene i Nordlys AB er finansieret med 79 % fastforrentdgaitdnsgeeld og 21
ejerkapital. Portefglijens drift har i 2016 overordnet set udvikieti Dverensstemmelse m
selskabets budgetter, og portefalijen genererer saledes paadhviflow til servicering af aftal
renter og afdrag.

P& baggrund af de eksisterende lejekontrakter og ejendommeidtekatika er det ledelse
forventning, at Nordlys AB vil udvikle sig positivt i fremtiden.
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Koncern Moderselskab
31/12 201 31/12201 31/12 201 31/12 201
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
11. Andre veerdipapirer og kapitalandele
Kostpri< 1. januar 201 8.307 8.301 8.307 8.307
Tilgang i arets lg 0 0 0 0
Afgang i arets lg 0 0 0 0
Kostpris 31. december 201 8.30: 8.30i 8.30: 8.30:
Opskrivninge 1. januar 201 1.82¢ 3.20z 1.82¢ 3.20z2
Arets opskrivninge 4.52¢ 0 4.52¢ 0
Tilbagefarsel af tidligere &
opskrivninge 0 -1.37 0 -1.37
Opskrivninger 31. december 201 6.35: 1.82¢ 6.35: 1.82¢
Regnskabsmaessig veerdl. decembe
201¢ 14.66( 10.13: 14.66( 10.13:

12.

13.

14.

Koncernen har pr. 31. december 2016 en direkte ejerandel pa 12 % (2015: Hetsyensk
ejendomsinvesteringsselskab Nordlys AB, som er indregnet med kr.nid,72015: kr. 10,
mio.), og har ydet ansvarlig lanekapital til det svenske ejersiisi@b pa kr. 15,6 mio. (2015:
15,6 mio.).

Projekt- og varebeholdninge!
Projekter til videresa 189.18t 262.31: 16.64( 19.48¢
189.18t 262.31« 16.64( 19.48¢

Indregnede finansieringsomkostninger i koncernen udgar t.kr. 24.100 (2015: t.kr. 34.021).

Periodeafgraensningsposte

Forudbetaling for hovedh 0 0 0 7.29¢
@vrige forudbetalinge 281 33t 131 147

281 33t 131 7.44:
Virksomhedskapital

Aktiekapitalen bestar af 5.000 aktier a nominelt kr. 1.000 og multipla heraf. Ingen aktier €
seerlige rettighede
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Koncern Moderselskab
31/12 201 31/12 201 31/12201 31/12 201
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
15. Reserve for opskrivningel
Reserve for opskrivning 1. janua
201¢ 0 0 4.98¢ 0
Oplagsning af tidligere ars opskrivnin 0 0 -4.98¢ 0
Arets opskrivnin 0 0 0 4.98¢
0 0 0 4.98¢
16. Reserve for nettoopskrivning efte
den indre veerdis metod:
Reserve for opskrivning 1. janua
201¢ 39.721 43.33¢ 39.721 43.33¢
Resultatand: 4.19: -3.527 21.16: -3.523
Valutakursregulering: 35 -85 35 -8¢
43.95¢ 39.72. 60.92¢ 39.72]
17. Henseettelser til udskudt ska
Hensaettelser til udskudt s 1. janua
201¢ 30.07: 24.34( 29.51( 25.86!
Udskudt skat af arets resu 4.45¢ 7.23¢ 7.30¢ 5.77:
Regulering af udskudt skat pril 0 49C 0 -11C
Effekt af trinvis nedseettelse af da
selskabssk 0 -1.991] 0 -2.01:
34.53¢ 30.07: 36.81¢ 29.51(
18. Andre hensatte forpligtelsel
Hensat pa tilknyttede virksomhe 0 0 5.31- 7.34:
Andre hensatte forpligtels 5.40( 6.15( 0 75C
5.40( 6.15( 5.31Z 8.09:

Andre hensatte forpligtelser omfatter henseaettelse til lgagissom er stillet i forbindelse med s
af ejendom. | 2015 er endvidere hensat til igangveerende retssagr désluttet i 2016. F«

yderligere beskrivelse henvises til note 23 om eventualforpligtelser.
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18.

Geeldsforpligtelsel

Afdrag Restgeel Geeld i alt Geeld i alt
farste ar efter 5 ar 31/12 201! 31/12 201!
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Geeld ti
realkreditinstitutte 1.45] 116.11° 123.13¢ 94.58(
Pante- og geeldsbre 25.00( 0 85.81¢ 86.38¢
Geeld til kreditinstitutte 19.51¢ 11.73( 54.38: 67.30¢
Leasingforpligtelse 744 0 36.79( 37.50(
Deposit: 3.83¢ 0 5.88¢ 4.06:
50.55( 127.84 306.01¢ 289.83t
Geeldsforpligtelser - koncerr
Afdrag Restgeel Geeld i alt Geeld i alt
farste ar efter 5 ar 31/12 201 31/12 201!
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Geeld ti
realkreditinstitutte 1.891 120.44- 129.70:- 94.58(
Geeld til kreditinstitutte 19.51¢ 44.10¢ 192.68( 86.38¢
Pante- og gvric
geeldsbrev 25.00( 0 85.81¢ 332.82:
Leasingforpligtelse 744 0 36.79( 37.50(
Lejedeposit 9.15¢ 0 11.20¢ 5.63¢
56.31¢ 164.54! 456.20: 556.92.

20. Projektfinansiering
Projektfinansieringen i koncernregnskabet er langfristet fieang, der i 2017 alene forfalde
takt med, at projekter fra projektbeholdningen saelges.
Koncern Moderselskab
31/12 201 31/12 201 31/12 201 31/12 201
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
21. Periodeafgraensningsposte
Forudbetalte lejeindteeg 1.37( 1.31¢ 1.19¢ 1.31¢
@vrige periodeafgraensningspo: 65 422 65 27z
1.43¢ 1.73¢ 1.25¢ 1.58¢
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22.

Pantseetninger og sikkerhedsstillelse
Koncern:

Koncernen har udstedt ejerpantebreve for nom. kr. 378 mio. vedrgrende geefd. jé 310 mio.

med pant i investeringsejendomme, som har en regnskabsmaessigvatdidecember 2016 pa
kr. 565 mio.

Vedrgrende udviklingsprojekter, herunder i Henriksholm A/S har koncerodstedt
ejerpantebreve for nom. kr. 341 mio. vedragrende gaeld pd nom. kr. 210 mio. megrnodektets
grunde og bygninger, som har en regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2016 pa kr. 189 mio.

Koncernen har givet kreditinstitut pant i aktier nom. tSEK 400 og ipgesidsbreve for ansvarlige
lan i Nordic Light AB pa 15,6 mio. kr. vedrgrende kreditinstituts engagement i Nordic Light AB.

Koncernen er interessent i I/S Naverland 33-34 med en ejerandel%do8theefter henholdsvis
pro rate og solidarisk med de gvrige interessenter for interessentskabets gaeldsforpligtelser.

Koncernen har overfor Investeringsselskabet af 30.4.1992 A/S givet pkiner i Henriksholm
AJS til sikkerhed for enhver tid vaerende engagement med langi&egiver har herudover pant i
selskabets Henriksholm-projekt.

Investeringsejendom, hvor den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. decembed@ad&r. 55,2
mio., jf. note 8, er finansieret ved finansiel leasing, hvor leasipbftelsen pr. 31. december
2016 udgear kr. 36,8 mio.

Moderselskab:

Kongeegen A/S har udstedt ejerpantebreve for nom. kr. 189 mio. vedregeelitipggnom. kr. 164
mio. med pant i investeringsejendomme og projektejendomme, som teynskabsmaessig veerdi
pr. 31. december 2016 pa kr. 252 mio.

Kongeegen A/S har givet kreditinstitut pant i aktier nom. t.SBER og pant i geeldsbreve for
ansvarlige lan i Nordic Light AB pa kr. 15,6 mio., vedrgrende krediitins engagement i Nordic
Light AB.

Moderselskabet er interessent i I/S Naverland 33-34 med emdgérpd 30 % og heefter
henholdsvis pro rata og solidarisk med de gvrige interessenterinferessentskabets
geeldsforpligtelser.

Moderselskabet har overfor Investeringsselskabet af 30.4.1992 AL pant i aktier i
Henriksholm A/S til sikkerhed for enhver tid veerende engagemedt |angiver. Langiver har
herudover pant i selskabets Henriksholm-projekt.
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22.

23.

Pantseetninger og sikkerhedsstillelse¢ (fortsat)

Investeringsejendom, hvor den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. decembed@ai&r. 55,2
mio., jf. note 8, er finansieret ved finansiel leasing, hvor leasipbftelsen pr. 31. december
2016 udgear kr. 36,8 mio.

Eventualpostel
Eventualforpligtelser

Koncern:

Koncernen har i forbindelse med salget af ejendommen pa Dampfgetdev@014 afgivet en
lejegaranti over for kgber. Selskabet forventer, at lejegarantil medfgre et samlet
likviditetstreek pa kr. 5,4 mio. som er indregnet som en hensat forpligtelse.

Koncernen har eventualforpligtelser, der fglger af almindelid, drérunder en underleverandgr
omhandlende honorar for t.kr. 4.880 ekskl. moms. Leverandgrtvisterne foridmes medfare
omkostninger udover de i regnskabet indregnede belgb.

Koncernen har over for K/S Kongevejen 102-104 afgivet selvskyldnerkaution.

Leasingforpligtelser:

Koncernens restforpligtelse pa indgaede leasingaftaler udger krmi®,4 Restlgbetiden pa
kontrakterne er 1-5 ar. Ydelsen for de kommende 12 méaneder udggr kr. 1,3 mio.

Moderselskab:

Moderselskabet har kautioneret for geeld i dattervirksomheder®dc8ngevejen 102-104 og har
herudover eventualforpligtelser, der fglger af almindelig drift.

Leasingforpligtelser:

Leasingforpligtelser omfatter forpligtelser til leasingkahter, hvis restforpligtelser udgar i alt
t.kr. 788. Restlgbetiden pa kontrakterne er ca. 2 ar. Ydelsen for deckai@rh2 maneder udger 1
t.kr. 468.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatninglkii@cdHolding A/S, CVR-nr. 21 34 64 = som
administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidariskenedige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrigeskabede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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23.

24.

28.

26.

Eventualpostel (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)
De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettofosaligiedr for SKAT fremgar af ars-

regnskabet for administrationsselskabet. Eventuelle skneektioner af selskabsskatter eller kil-
deskatter mv. vil kunne medfgre, at selskabets haeftelse udgar et andet belgb.

Neertstdende parte

Transaktioner

Moderselskabet afholder omkostninger til personale, som udfgrer prbjdidting, markedsfaring
og salg af grunde og ejendomme i Henriksholm A/S samt admirostieg regnskab for selskabet.

Herudover afholder moderselskabet omkostninger til personale, projiditnglog administration
i World Trade Center DK A/S og World Trade Center P/S.

Alle transaktioner med nzertstdende parter, bortset fra ovenstéandieretaget pa markeds-
maessige Vilkar.

Koncernregnskak

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Kongeegen Holding M@ (mindste koncern) og i
koncernregnskabet for IHR Holding A/S, Niva (starste koncern).

Koncern
201¢ 201t
t.kr. t.kr.
Reguleringer
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsal 30z 247
Veerdiregulering af ejendomt -66.11¢ -68.45(
Indteegter af andre kapitaland -4.56¢ 1.37i
Indteegter af kapitalandele i associerede virksom| -4.19:¢ 3.527
Andre finansielle indtaegt -1.57% -1.58¢
@vrige finansielle omkostning 20.36¢ 10.75(
Skat af arets resuli 9.66¢ 5.92¢
Andre hensatte forpligtels -75C 6.15(
@vrige reguleringe 0 -522
-46.86¢ -42.58:
AEndring i driftskapital
AEndring i varebeholdning 73.12¢ -42.59(
/Andring i tilgodehavend -3.87¢ -11.777
AEndring i leverandgrgeeld og anden ¢ -3.36¢ 3.99¢
65.87¢ -50.36¢
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