TIf.: 39 15 52 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
koebenhavn@bdo.dk Havneholmen 29
P — www.bdo.dk DK-1561 Kebenhavn V

CVR-nr. 202226 70

EJENDOMSAKTIESELSKABET KIRKEBO
C/0 RIALTOADVOKATER, FALKONER ALLE 1, 5., 2000 FREDERIKSBERG

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 10. maj 2017

Henrik Bjern Oehlenschlaeger

CVR-NR. 21 15 50 12



|IBDO

INDHOLDSFORTEGNELSE

Selskabsoplysninger

SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns
Erkleeringer

Y [l o T =T 1 [T S PPt
Den uafhaengige revisors revisionSPategNing.......v.ve e ereeeeeererereneeiereeeeeeneneneneneaenns
Ledelsesberetning

[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Side

5-6

10-11

12-13

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset

haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Pengeinstitut

Ejendomsaktieselskabet Kirkebo
c/o Rialtoadvokater

Falkoner Alle 1, 5.

2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 211550 12

Stiftet: 21. januar 1947
Hjemsted: Kgbenhavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Henrik Bjern Oehlenschlaeger, Formand
Mikis Mortensen

Lasse Breuning Sluth

Mikkel Sgrensen

Kurt Sluth

Mikis Mortensen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Havneholmen 29
1561 Kgbenhavn V

Danske Bank
Holmens Kanal 2
1090 Kgbenhavn K



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for Ejendomsaktieselskabet Kirkebo.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 7. april 2017

Direktion:

Mikis Mortensen

Bestyrelse:

Henrik Bjorn Oehlenschlaeger Mikis Mortensen Lasse Breuning Sluth
Formand

Mikkel Sgrensen Kurt Sluth
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Kirkebo

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Kirkebo for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj 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 yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig 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 vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Kgbenhavn, den 7. april 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Kenhof
Statsautoriseret revisor
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Arets resultat sammenholdt med forventet udvikling
Arets resultat er tilfredsstillende og som forventet.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

NETTOOMSETNING ... ..oiuiiiiiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeenes
Andre eksterne omKkostnNiNger.......covvvviiieiiiiieeienneeeenneenns

BRUTTORESULTAT ...ttt

Finansielle indtagter.....ccoovviiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omKostNiNger......cccvveiiiiiiiniieiriieieineerenneenes

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtat. . ..v.eveieeieeiiiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiicccr s

Note

2016
kr.

1.535.650

-892.918

642.732

-16.000
2.100.000

2.726.732

0
-291.079

2.435.653

-535.844

1.899.809

1.899.809

1.899.809

2015
tkr.

.536

-827

709

-16
900

.593

-376

.218

-266

952

952

952
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bygninger.......cvvviiiiiiiiiiiiiirenneenenns
Materielle anlaegsaktiver............ccoovviiiiiiiiiinnn.

ANLAGSAKTIVER......ccoiiiiiiiiiiiiin

Periodeafgraensningsposter........ccvviiiiiiiiiiiiinennns

(1747 (o (=] SRS
OMSZETNINGSAKTIVER.....cootiiiiiiiiiiiiiiiiineennns

AKTIVER. ...t

PASSIVER

Selskabskapital...oooeeiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeans
Opskrivningshenlaaggelser......ccovvviriiiiiiiieirennnennns
Overfart overskud......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,
EGENKAPITAL ...uuiiiiiiiiiiii i eiiiiieeenas
Hensaettelse til udskudt skat.......ccovvviiiiiiiiiiiinnna...
HENSATTE FORPLIGTELSER....cccvviiiiiiiiiiinieiennns

Prioritetsgaeld....ccevviiiiiiiiiiiiiii e
Langfristede geeldsforpligtelser...........................

Kortfristet del af langfristet gaeld.........cccceveinienen
Anden gaeld...cooieiiiiiiiiii e
Periodeafgraensningsposter.......ooeveiieiiiieenennnenenns
Kortfristede geeldsforpligtelser..........................0
G/ELDSFORPLIGTELSER.....cccvviiiiiiiiieeieeneenenne,

PASSIVER.... .o

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016
kr.

36.000.000
36.000.000

36.000.000

12.331
12.331

848.015

860.346

36.860.346

615.600
18.013.128
2.528.152
21.156.880
5.006.458
5.006.458

9.958.343
9.958.343

330.016
367.798
40.851
738.665
10.697.008

36.860.346

2015
tkr.

33.900
33.900

33.900

12
12

864

876

34.776

616
18.013
629
19.258
4.471
4.471

10.291
10.291

322
339

95

756
11.047

34.776
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NOTER
2016 2015
kr. tkr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
0 (2015: 0)
W o T o 1= T 1= P PP 16.000 16
16.000 16
Finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter, bank.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnennnns 0 1
0 1
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, prioritetsgaeld.........ccccevvviininann... 291.079 376
291.079 376
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannnns 535.844 266
535.844 266
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
KOSEPris 1. JAnUAr 2076, ...ceeeiiiiieetieeeiiieeeeereanineeeeeeeerinnseeeeesssnnseeseananns 1.571.874
Kostpris 31. december 2016........ccueiiiiiiiiiiiiiiaitieieeiteeiteeieeeieeanaeanaenn 1.571.874
Opskrivninger 1. JanUAr 2016, ...eierneireieirerneeraneereaeerenneererasesenaseeonneenns 32.328.126
Arets OPSKIIVIIINGET .. vnieiiti e ea e 2.100.000
Opskrivninger 31. december 2016........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeaaen 34.428.126
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 36.000.000

Ejendommen er vaerdiansat til dagsvaerdi pr. 31. december 2016 kr. 36.000.000 i henhold til
vurdering af 23. marts 2017 foretaget af ejendomsmaegler og valuar Erik Wiborg. Den
offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016 udgar kr. 24.400.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa en afkastprocent pa
1,75%. Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kgber ville stille til ejendommens
afkast. Jo hgjere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvaerdi alt
andet lige.

10

Note
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NOTER
Note
Egenkapital 6
Selskabskapit. Opskrivningsl Overfart
| enlaggelser overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016........cccceevenneene. 615.600 18.013.128 628.343 19.257.071
Forslag til arets resultatdisponering........... 1.899.809 1.899.809
Egenkapital 31. december 2016.............. 615.600 18.013.128 2.528.152 21.156.880
Langfristede geeldsforpligtelser 7
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geldialt naeste ar efter 5 ar
Prioritetsgaeld.......cccevvevvennenn. 10.291.268 10.288.359 330.016 8.581.760
10.291.268 10.288.359 330.016 8.581.760
Eventualposter mv. 8
Ingen.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 9

Ejerpantebrev stort kr. 450.000 er til selskabets fri disposition.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 10.288 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31 december 2016 udgar 36.000 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Kirkebo for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Vedrorer lejeindtaegter fra de udlejede boliger. Denne indtaegtsferes pa forfaldstidspunktet.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter, men afregnes via alt i balancen
bogfarte varmeregnskab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til vedligeholdelse, administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter bestyrelseshonorar.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsennunder andre driftsindtaegter og udgifter.
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Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



