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Selskabsoplysninger

Moderselskab
Navn: Kim Dencher Johansen Holding ApS
Hanehovedvej 187
3300 Frederiksvaerk
CVR-nr.: 25519078
Regnskabsar: 1/7 2016 - 30/6 2017
Direktion
Kim Dencher Johansen
Revisor
Revidata registrerede revisorer A/S
Bagsvaerdvej 92
2800 Kgs. Lyngby
Erkleringsgivende
revisor: Michel Mandrup

Selskaber i koncernen

Kim Dencher Johansen Holding ApS, Frederiksveerk 100% (moderselskabet)
K.M.J. ApS, Frederiksvaerk, 100%

KDJ Invest ApS, Frederiksvark, 100%
Artillerihusene ApS, Frederiksverk, 100%
Ostervang ApS, Frederiksvaerk, 100%

K.D.J. Byg ApS, Frederiksvaerk, 100%

Centervejen 3 ApS, Frederiksvark, 100%

Dalvejen 1 ApS, Frederiksvaerk, 100%

Fortvej 7-8 ApS, Frederiksverk, 100%

KMJ Property ApS, Frederiksveerk, 100%

Torvet 45 ApS, Frederiksvaerk, 100%

Obrohuset ApS, Frederiksvaerk, 100%

Damgaards Boligselskab ApS, Frederiksvaerk, 100%
Nyvang ApS, Frederiksvaerk, 100%

Norrepark ApS, Frederiksvaerk, 100%

Sandvang ApS, Frederiksvaerk, 100%

Vesterpark ApS, Frederiksveaerk, 100%

Sefryd ApS, Frederiksveark, 50%

Oresundsvej I/S, Frederikssund, 25%

Fjord Ejendomme 2014 ApS, Frederiksvaerk, 50%
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/7 2016 - 30/6 2017, omfattende
ledelsespategning, ledelsesberetning samt &rsregnskabet og koncernarsregnskabet, indeholdende anvendt
regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, noter og pengestromsopgerelse. Arsrapporten aflegges efter
arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig. Arsregnskabet og koncernarsregnskabet giver efter
vor opfattelse et retvisende billede af selskabets og koncernens aktiver og passiver og den finansielle stilling
og resultatet af selskabets og koncernens aktiviteter samt koncernens pengestremme. Ledelsesberetningen
giver efter vor opfattelse en retvisende redegorelse.

Vi indstiller &rsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksvaerk, den 20. november 2017
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Kim Dencher Johansen
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Kim Dencher Johansen Holding ApS
Revisionspaitegning pa arsregnskabet og koncernarsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet og koncernarsregnskabet for Kim Dencher Johansen Holding ApS for
regnskabsaret 1/7 2016 - 30/6 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter herunder anvendt
regnskabspraksis for sével selskabet som koncernen samt pengestremsopgerelse for koncernen.
Arsregnskabet og koncernregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet og koncernregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
og koncernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets
og koncernens aktiviteter samt koncernens pengestremme for regnskabsaret 1/7 2016 - 30/6 2017 i
overenstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&ermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafthaengige af selskabet og koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremheevelse af forhold i regnskabet og koncernregnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pa noten "Usikkerhed ved
indregning og maling" i regnskabet og koncernregnskabet, som beskriver at vaerdiansattelsen af
selskabets og koncernens investeringsejendomme er beheftet med usikkerhed. Vi er enige i ledelsens
beskrivelse af de neevnte forhold.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet og koncernarsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab og koncernarsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab og koncernarsregnskab
uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet og koncernarsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere
selskabets og koncernens evne til at fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift,
hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet og koncernarsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet og
koncernen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet og koncernarsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om é&rsregnskabet og koncernarsregnskabet som helhed
er uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er
ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vesentlig fejlinformation,
nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de
okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet og
koncernarsregnskabet.

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 og
koncernarsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer
revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og
egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation
forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte ssmmensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse
af intern kontrol.

* Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets og koncernens interne kontrol.

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet og koncernarsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede
revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om selskabets og koncernens evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er
en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i
arsregnskabet og koncernérsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet og koncernen ikke leengere kan fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet og
koncernérsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet og koncernarsregnskabet
afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sédan made, at der gives et retvisende
billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet og koncerndrsregnskabet er det vores ansvar at lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent
med arsregnskabet og koncernarsregnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden
made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kgs. Lyngby den 20. november 2017
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

Revidata registrerede revisorer A/S, CVR nr. 37029815

Michel Mandrup
Registreret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Koncernens veasentligste aktiviteter er investeringsaktivitet indenfor investeringsejendomme, herunder salg
og udlejning af investeringsejendomme samt holdingselskab for associerede selskaber.

Udvikling i regnskabsaret

I forhold til den seneste offentliggjorte arsrapport har resultatet udviklet sig som forventet.
Arets resultat for koncernen udger kr. 73.495.345. Koncernens balance udviser en samlet aktivmasse pa kr.
1.021.160.644 og en egenkapital pa kr. 386.890.716.

Arets resultat afviger positivt ssmmenlignet med tidligere ar, hvilket skyldes en stigende aktivtet omkring
salg af investeringsejendomme samt resultater i datterselskabers regnskaber.

Seerlige risici - driftsrisici og finasielle risici
Koncernen har identificeret folgende vesentlige risici for 2016/2017:

Driftsrisici, herunder lejeindtzegter

Koncernen er ikke vidende om sarlige forretningsmeessige risici ud over den generelle usikkerhed i
markedets udvikling.

Koncernens beholdning af grunde er anskaffet som led i koncernens langsigtede strategi, omkring udvikling,
salg og udlejning af investeringsejendomme.

Koncernen har lav tomgang, hvilket har en hgj prioritet hos ledelsen og er en del af koncernens strategi.

Finansielle risici - herunder rente og kursrisiko
Den finansielle risiko er et vasentligt risikoomrade i koncernen der er athaengig af den valgte
finansieringsstruktur og vil 1 sagens natur have en sterre rentebarende geeld.

Den rentebarende gald er ikke finansieret med fremmed valuta, hvorfor koncernen ikke bliver berert af
valutakursaendringer.

Rentestigninger vil som udgangspunkt have en negativ effekt pa resultatet, da finansieringsomkostningerne
alt andet lige vil stige ved stigende rente. Det er muligt at afdeekke den markedsbestemte renterisiko pa
variabelt forrentede 1an ved anvendelse af renteaftaler, hvorimod renterisikoen, der kan henfores til
@ndringer i bidragssatser og bankmarginaler, ikke kan afdakkes.

Koncernen afdaekker renterisikoen ved indgaelse af renteaftaler i form af finansielle kontrakter hvormed der
opstar en kursrisiko der, athangig af den belgbsmeessige starrelse af renteaftalerne og ikke mindst lgbetiden
pa disse, kan udgere en betydelig risiko. Dog er der ikke tvunget indfrielse og kontrakterne udleser ingen
kurstab ved udleb.

Koncernen anvender ved finansiering af ejendomsportefoljen i storst muligt omfang realkreditbelaning og
supplerer om nedvendigt med anlagslan.
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Ledelsesberetning

* Realkreditlan optages med en lobetid pa 20-30 ar og laneoptages i DKK. Renten fastlases for enten hele
eller en andel af portefoljen ved brug af renteaftaler.

» Anlegslan optages med en lebetid pa 10-20 ar og laneoptages i DKK. Renten fastlases for enten hele eller
en andel af portefeljen ved brug af renteaftaler.

Ledelsen er opmerksomme pé at ved indgéelse af renteaftaler kan risikoen for omkostninger ved
renteudsving minimeres. Koncernen anvender kun i begraenset omfang anlegslén og driftskreditter, idet
lanetyperne har en hgjere rente.

Samfundsekonomien og ejendomsmarkedet

Der er en risiko for, at en gkonomiske afmatning og en svakkelse af dele af ejendomsmarkedet kan pévirke
koncernen negativt. P4 udlejningsmarkedet kan dette generelt betyde at eftersporgslen efter lejemal aftager
og at koncernen folgelig oplever faldende udlejningsprocenter. Dette kan pa leengere sigt medfere en
svaekkelse af udlejningsvilkarene, herunder pres pa niveauet for de lejeindtaegter der kan opnas for de enkelte
lejemal. Samtidig eger en ekonomisk afmatning risikoen for, at koncernens kunder og andre aftaleparter ikke
vil veere i stand til at honorere deres forpligtelser, herunder betaling af leje. Samlet set kan en gkonomisk
afmatning og en svakkelse af ejendomsmarkedet medfere faldende indtjening, stigende afkastprocenter og
dermed faldende markedsveerdi af koncernens ejendomme.

Ledelsen er opmarksomme pa den samfundsekonomiske udvikling, samt udviklingen pé ejendomsmarkedet
séledes at risikoen minimeres for tomgang og ejendomsvarditab.

Forsknings- og udviklingsaktiviteter

Der har ikke vaeret forsknings- og udviklingsaktiviteter i regnskabsaret 2016/2017. Dette forventes heller
ikke i regnskabsaret 2017/2018.

Miljeforhold
Koncernen er ikke underlagt serlige miljeforhold.

Fremtidsudsigter

Det lave tomgangsniveau for investeringsejendommene, forventes at vare pd samme niveau i det kommende
ar.

Ledelsens forventning til resultatet for det kommende regnskabsar 2017/2018 vil vare pd samme niveau som
perioden 2013-2017.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtradt betydningsfulde haendelser efter regnskabsérets afslutning, der gver vasentlig
indflydelse p& vurderingen af koncernens ekonomiske stilling pr. 30. juni 2017.

Usikkerhed ved indregning og maling

Verdiansettelse af investeringsejendomme er sket til dagsverdi. Skennet dagsverdi fastsettes med
udgangspunkt i markedsforholdene pé balancedagen, som vasentligst omfatter forventninger til
omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for gennemforelse af salg og udlejning
(tomgangsperiode). Disse faktorer er behaftet med usikkerhed, bl.a. som felge af udviklingen i fremtidige
forhold samt vurderingen af afkastkrav.
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Hoved og negletals oversigt:

Set over en 5-drig periode kan koncernens udvikling beskrives ved folgende hoved- og negletal:

Hovedtal

Bruttofortjeneste

Resultat af ordiner primeaer drift
Resultat af finansielle poster
Ordinzrt resultat for skat
Arets resultat

Balance

Balancesum
Investeringer i
Materielle anlaegsaktiver
Egenkapital
Realkredit/bankgaeld

Nogletal i %
Soliditetsgrad

Geldrate / Ejd.veerdi
Egenkapitalsforrentning

Ledelsesberetning

2016/2017 2015/2016 2014/2015 2013/2014 2012/2013
82.020.398 65.356.741 38.255.579 48.453.829  32.400.843
88.038.481 56.920.010 59.770.404 56.957.750  46.164.092

9.766.055 10.525.805 11.812.642 11.718.901 11.475.580
90.789.318 50.397.398 51.867.378 48.299.423  40.939.407
73.495.345 40.161.754 43.602.231 38.512.818  38.472.106

1.021.160.676  951.449.646 909.782.121  725.599.361 673.601.549

917.151.766  896.733.101 877.220.753  679.464.947 637.492.699

386.890.716  302.324.216 273.931.300 233.682.155 201.859.481

491.801.499  509.834.109 515.712.092 391.402.378 392.676.631

37,89% 31,78% 30,11% 32,21% 29,97%
53,62% 56,85% 58,79% 57,60% 61,60%
23,47% 16,67% 18,93% 20,67% 20,28%

Nogletallene er beregnet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings "Anbefalinger

og Nogletal 2015". De i hoved- og nagletalsoversigten anforte nogletal er beregnet séledes:

Soliditetsgrad: Egenkapital ultimo x 100 / aktiver i alt, ultimo.

Geldrate/ Ejd.Verdi: Realkredit-/bankgald / materielle anleegsaktiver.

Egenkapitalforrentning: Resultat efter finansielle poster / egenkapital x 100.
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10.

Anvendt regnskabspraksis -

moderselskab

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Selskabet har anvendt reglerne for regnskabsklasse C for posten "Kapitalandele i tilknyttede og associerede
virksomheder".

ZEndring i anvendt regnskabspraksis som felge af zendret arsregnskabslov

Anvendelse af arsregnskabslovens skema 1

Som felge af @ndringer i rsregnskabsloven, er der sket endringer i virksomhedens opstilling af
arsregnskabet. Endringen sker, da arsregnskabsloven kreever dette. Prioritetsgaeld, bankgaeld og
pengekreditorer var tidligere indregnet i en sarskilt linje under gaeld. Dette er nu indregnet under Geeld til
kreditinstitutter”.

Selskabsskat var tidligere indregnet i en sarskilt linje under tilgodehavender eller under geeld. Dette indregnes
nu under ”Andre tilgodehavender” eller ”Anden geeld”. Geld opdeles i balancen nu som langfristet og
kortfristet geeld. Der er sket tilpasning af benavnelsen af posterne under forpligtelser, dog uden at dette har
nogen betydningsmeessige konsekvenser. ndringen i anvendt regnskabspraksis er indregnet i egenkapitalen
primo (ingen nettoeffekt), og sammenligningstallene er tilpasset.

Beskrivelse af anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis er @ndret, séledes at beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis i ar og fremover ikke
leengere indeholder forudsaetningerne for amortiseret kostpris, men derimod er mere detaljerede omkring
dagsverdier og kapitalvardier.

Andringen er sket, idet arsregnskabsloven nu kraver dette. Andringen har ikke haft betydning for resultat
eller egenkapital. Det har sdledes ikke veret nedvendigt at indregne @ndringen pa egenkapitalen primo,
ligesom @&ndringen ikke har haft betydning for ssmmenligningstallene.

Sterrelsesgraenser

Regnskabspraksis er &ndret som en konsekvens af @ndringer i arsregnskabsloven, idet dette nu kraves i
lovgivningen. Opgerelse af omsatningen til brug for vurdering af sterrelsesgreenser udgeres nu af
nettoomsatningen, tillagt finansielle indtaegter og investeringsindtagter. Tidligere blev opgerelse af
omsatningen til brug for vurdering af sterrelsesgraenserne, udgjort af nettoomsatningen alene.
Sammenligningstallene er tilpasset. Andringen har ikke haft betydning for egenkapitalen ultimo. Andringen
har ikke haft betydning for resultatet i regnskabet.

Ekstraordinzert udbytte

Regnskabspraksis er &ndret, saledes at ekstraordinart udbytte i ar og fremover vises i resultatdisponeringen.
Ekstraordinart udbytte vedtaget efter regnskabsarets udleb, vises i tilknytning til resultatdisponeringen.
Andringen er sket, idet arsregnskabsloven nu kreever dette. Der er ikke vist sammenligning for
resultatdisponeringen, og @ndringen har séledes ikke har nogen belebsmassige betydning for egenkapitalen
eller resultatet.
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11.

Anvendt regnskabspraksis -

moderselskab

Materielle aktiver — afskrivning — revurdering af restverdier

Der er sket @ndring af anvendt regnskabspraksis, séledes at materielle anlaegsaktivers restvaerdi, som folge af
@ndring i arsregnskabsloven, revurderes lobende. Andringen er indregnet direkte pd egenkapitalen primo i ar,
og sammenligningstallene er som folge af bestemmelserne i overgangsbekendtgerelsen ikke tilpasset.

Definition af associerede virksomheder

Som felge af @endringer i arsregnskabsloven, er definitionen af associerede virksomheder @ndret, saledes at
associerede virksomheder nu kun indregnes, safremt virksomheden selv, eller dens evt. dattervirksomheder,
ejer kapitalandele i den associerede virksomhed. Tidligere var der ikke krav om, at kapitalandelene var ejet af
virksomheden. Andringen i anvendt regnskabspraksis er indregnet i egenkapitalen primo, og
sammenligningstallene er tilpasset.

Geld pa investeringsejendomme

Regnskabspraksis er @ndret, sdledes at geeld vedrerende investeringsejendomme nu er indregnet til
amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsveerdi. £ndringen er sket, da arsregnskabsloven nu kraever dette.
Andringen har betydet, at egenkapitalen ultimo i ar er uandret, og resultatet er uendret.

Den senest indregnede dagsverdi af geelden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen pa denne og nominel
veerdi, amortiseres derfor over restlobetiden. Andringen er som folge af reglerne i overgangsbekendtgerelsen
ikke indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er i overensstemmelse med
overgangsbekendtgerelsen ikke tilpasset.

Herudover er anvendt regnskabspraksis uaendret.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beleb der vedrarer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det ar, hvori indtegten fra salget er
medtaget.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen som finansielle
indtaegter eller finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan maéles palideligt.

Ved forste indregning indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
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Anvendt regnskabspraksis -

moderselskab

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af nettoomsatning, direkte omkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtagter fra selskabets ejendomme.

Andre driftsindtegter fra salg af varer og tjenesteydelser indregnes i resultatopgerelsen nar levering har
fundet sted, hvilket seedvanligvis svarer til faktureret salg.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger bestér af lon og gager, pensioner, sociale bidrag og evrige lonrelaterede
omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsaret.

Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveerdi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes
arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.

Brugstid Restvaerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-8ér 0-20%

Driftsmidler, som kan straksafskrives efter geeldende skatteregler, og driftsmidler med en fysisk levetid under
3 ar, omkostningsferes i resultatopgerelsen i kabsaret.

Materielle anlegsaktiver nedskrives til genanskaffelsesverdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.

Fortjeneste eller tab pa atheendede/udgéede immaterielle og materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter/omkostninger.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmessige andel af resultatet af de enkelte tilknyttede og associerede
virksomheders resultat efter skat.
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Anvendt regnskabspraksis -

moderselskab

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestér af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og méles pa grundlag af
galdende skattesats pa balancedagen.

Selskabet er administrations-/moderselskab for de tilknyttede datterselskaber i den sambeskattede koncern.
Skatteeffekten af sambeskatningen med dattervirksomheden fordeles pé sével overskuds- som
underskudsgivende danske virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster, hvilket medferer fuld
refusion vedrerende skattemaessige underskud.

Balancen

Anlzegsaktiver

Materielle anlzegsaktiver

Andre anlag, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt
hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme (Portefeljeejendomme)
Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme vardiansattes individuelt til skennet dagsverdi. Ved vaerdiansattelsen af
investeringsejendomme til dagsverdi fores dagsverdireguleringer pd ejendomme over resultatopgerelsen.

Dagsvardien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsverdi
eller pa baggrund af konkrete keobstilbud. Vardiansettelsen til markedsveaerdi indeberer, at ejendommenes
nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsattes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til &r athaengig af
markedsforholdene.
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Anvendt regnskabspraksis -

moderselskab

Afkastkrav/Bruttoleje:
Boligejendomme

Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav
Nordsjeelland kr. 600 - kr. 1.500 4,0%-5,7%
Kontorejendomme

Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav
Nordsjeelland kr. 800 - kr. 1.300 4,0%-5,7%
Retailejendomme

Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav
Nordsjelland kr. 900 - kr. 1.600 4,0%-5,7%
Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtagterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, s& som trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfelde, hvor
den opkreevede leje ikke udger markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nar disse varsles
overfor lejeren. Udover leje indtaegtsfores gvrige indtegter, herunder serviceydelser udfert af selskabet betalt
direkte af lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle belab er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afsaettes lobende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis -

moderselskab

Investeringsejendomme under udferelse (Projektejendomme)

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pa opferelse, ombygning og/eller
renovering samt ejendomme under opfersel for tredjemand. Efter projektejendommenes opferelse, ombygning
og/eller renovering reklassificeres disse til handelsejendomme eller til investeringsejendomme.

Projektejendomme veardianszattes til kostpris jf. ARL § 40. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henferes til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til megler, valuar, advokat
samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenierer m.fl. Endvidere indgér
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kebet. Efterfolgende forages kostprisen med omkostninger, som
relateres til ejendommens opfoerelse, ombygninger og/eller renovering.

Projektejendomme behandles regnskabsmeessigt som materielle anlaeegsaktiver under udferelse, og nedskrives
til genindvindingsvardien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af projektejendomme til
genindvindingsverdi feres over resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pé projektejendomme, idet feerdiggjorte projektejendomme reklassificeres til enten handels-
eller investeringsejendomme.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder males til regnskabsmeessig indre verdi og indregnes i
moderselskabets balance i posten "Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder".

I posten indgér den forholdsmessige ejerandel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre verdi, opgjort
efter moderselskabets regnskabspraksis og reguleret for urealiserede koncerninterne avancer og tab, samt
nedskrevet vardi af goodwill eller badwill.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder henlagges i moderselskabet til
"Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode" under egenkapitalen i det omfang, den
regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaffelsesvaerdien med fradrag af afskrivninger pa goodwill.

Andre tilgodehavender
Deposita males til kostpris.

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres til nettorealisationsvaerdien med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Andre vardipapirer og kapitalandele
Offentligt noterede vaerdipapirer méles til barskurs pé balancedagen.

Realiserede og urealiserede kursreguleringer indregnes i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis -

moderselskab

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabséret

Ledelsens forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en serskilt post "Forslag til udbytte" under
egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en gaeldsforpligtelse nér vedtagelse pa generalforsamlingen har fundet
sted.

Hensattelser

Udskudte skatteforpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemassige veerdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettigede skattemeessige underskud, méles til
den veaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning af udskudte skatteforpligtelser.

Udskudt skat opgeres pa grundlag af geeldende skatteregler pa balancetidspunktet og gaeldende skattesats pé
forventet udnyttelsestidspunkt.

Geld

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males gaeldsforpligtelser til amortiseret kostpris,
saledes at kurstab og ldneomkostninger fordeles over lanets labetid ved brug af den effektive rente pa
optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser - i ovrigt
Andre geldsforpligtelser méles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til
nominel restgzeld.

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende indregnes i balancen som beregnet skat af &rets forventede
skattepligtige sambeskatningsindkomst for hele koncernen, reguleret for skat af tidligere &rs indkomster, og
fratrukket betalte aconto skatter.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter opfert som forpligtelser omfatter finansielle kontrakter. Vaerdiregulering foretages
i egenkapitalen.
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Resultatopgerelse
for aret 1/7 2016 - 30/6 2017 -

moderselskab

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for afskrivninger

Afskrivninger
Dagsvardiregulering af investeringsaktiver

Resultat af primeer drift

Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Ekstraordinzert udbytte for regnskabséret

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfort resultat

Disponeret i alt

17.

2016/2017 2015/2016
4.636.690 4.285.062
-2.553.762 -2.275.790
2.082.928 2.009.272
-115.625 -355.866
31.724 221.588
1.999.027 1.874.994
62.967.694 38.169.977
12.516.888 4.003.194
1.405.289 1.728.729
-5.929.604 -6.150.519
72.959.294 39.626.375
536.051 535.379
73.495.345 40.161.754
51.700 50.600
0 0
48.384.578 0
25.059.067 40.111.154
73.495.345 40.161.754

Ekstraordinaert udbytte udloddet efter regnskabsarets udleb udger kr. 0.
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Balance - Aktiver
pr. 30. juni 2017 -

moderselskab

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlegsaktiver under udferelse

Materielle anlzegsaktiver i alt

Finansielle anlegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Veardipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omsztningsaktiver i alt
Aktiver i alt

Revidata

Registrerede revisorer

2016/2017 2015/2016
114.836.568 114.787.437
62.475 178.100
397.641 385.050
115.296.684 115.350.587
329.899.289 288.175.890
40.594.967 28.204.972
5.000 5.000
370.499.256 316.385.862
485.795.940 431.736.449
44.154 0
48.909.508 49.937.272
3.017.619 3.133.018
51.971.281 53.070.290
63.000 44.750
63.000 44.750
38.281 513.354
38.281 513.354
52.072.562 53.628.394
537.868.502 485.364.843
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Balance - Passiver
pr. 30. juni 2017 -

moderselskab

Egenkapital

Selskabskapital

Reserver for nettoopskrivning indre veaerdis metode
Overfort resultat

Forslag til udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtigelser
Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtigelser i alt

Langfristede gaeldsforpligtigelser

Geeld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder m.v.
Geld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Periodeafgraensning

Langfristede gzeldsforpligtigelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtigelser
Geeld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtigelser i alt
Geldsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Sikkerheder og pantsatninger
Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Usikkerhed ved indregning og méling

Revidata
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2016/2017 2015/2016
125.000 125.000
343.382.532  289.269.139
43.331.484 12.879.476
51.700 50.600
386.890.716  302.324.215
16.062.867 15.778.147
16.062.867 15.778.147
48.376.652 50.235.884
1.820.983 1.767.726
10.792.434 44.418.710
30.878.353 21.410.601
16.443.407 21.836.349
108.311.829  139.669.270
20.418.173 22.453.467
186.107 90.182
287.121 370.593
2.957.979 3.572.953
2.753.710 1.106.016
26.603.090 27.593.211
134.914.919  167.262.481
537.868.502  485.364.843

19.

Penneo dokumentnagle: PGE60-5YLKH-GA4UE-OX0CV-C31F5-B8EFY



Note

Noter til arsregnskabet -
moderselskab

Personaleomkostninger

Lon og gager

Pensioner

Sociale bidrag og personaleomkostninger
Refusioner

Personaleomkostninger i alt

Det gennemsnitlige antal fuldtidsmedarbejdere beskaftigede i

regnskabsperioden udgjorde 4.

Personaleomkostninger sidste ar

Lon og gager

Pensioner

Sociale bidrag og personaleomkostninger
Refusioner

Personaleomkostninger sidste ar i alt

Finansielle indtaegter

Renter vedrerende tilknyttede og associerede virksomheder udger t.kr. 1.192.

Finansielle omkostninger

Renter vedrarende tilknyttede og associerede virksomheder udger t.kr. 1.392.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Selskabet ejer falgende kapitalandele i tilknyttede virksomheder:

KDJ Invest ApS, Frederiksvaerk
Artillerihusene ApS, Frederiksvark
Ostervang ApS, Frederiksveerk

K.D.J. Byg ApS, Frederiksverk

Sandvang ApS, Frederiksveerk

Nyvang ApS, Frederiksvark

Neorrepark ApS, Frederiksvaerk

K.M.J. ApS, Frederiksvark

Damgaards Boligselskab ApS, Frederiksverk
Vesterpark ApS, Frederiksveerk

Revidata
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Resultat

3.612.011
964.288
11.865.058
203.192
-13.670
-54.138
-25.967
46.452.017
-29.843
-5.256

Egenkapital

43.947.363
29.047.522
101.239.084
1.995.098
8.576.414
4.201.888
2.530.428
115.895.382
22.371.398
44.744

20.

2016/2017

2.446.682
35.590
71.490

0

2.553.762

2.172.354
29.743
73.693

0

2.275.790

Ejerandel

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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Noter til arsregnskabet -
moderselskab

Kapitalandele i associerede virksomheder

Selskabet ejer folgende kapitalandele i associerede virksomheder:

Resultat
Fjord Ejendomme 2014 ApS, Frederiksvaerk 5.145.781
Sefryd ApS, Frederiksvaerk 19.887.993
@resundsvej /S, Frederikssund 0

Omsatningssaktiver

Egenkapital

22.388.888
57.754.690
2.092.702

21.

2016/2017

Ejerandel

50%
50%
25%

I regnskabsposten Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder forfalder der t.kr. 29.296 efter 1 ar.

Selskabskapital
Anpartskapital, primo
Selskabskapital i alt

Reserver for nettoopskrivning efter indre vardis metode
Reservefond, primo

Arets op- eller nedskrivning

Regulering af reserve efter indre veerdis metode

Reserver for nettoopskrivning efter indre verdis metode i alt

Overfort resultat

Overfort resultat, primo

Arets overforte resultat

Arets @&ndring finansielle kontrakter
Overfort resultat i alt

Forslag til udbytte

Foreslaet udbytte, primo

Betalt udbytte

Forslag til udbytte i regnskabsaret
Forslag til udbytte i alt

Langfristede gzeldsforpligtigelser
Langfristet geeld der forfalder efter 5 ar udger t.kr. 57.277.
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125.000

125.000

289.269.139
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22.

Noter til arsregnskabet -

moderselskab
2016/2017

Anden geeld
Kr. 30.878.353, heraf udgoer selskabsskat kr. 11.525.276.
Selskabsskat, primo 2.316.712
Selskabsskat overfort til kortfristet gaeld -2.316.712
Skyldig selskabsskat vedr. tilknyttede virksomheder 12.504.047
Skat af arets resultat -820.771
Betalt ordinaer a’contoskat -158.000
Selskabsskat i alt 11.525.276
Periodeafgransning
Finansielle kontrakter 16.443.407
Periodeafgraensning i alt 16.443.407

Selskabet har indgéet finansielle kontrakter i forbindelse med l&noptagning.
Markedsvardien udger pa balancedagen t.kr. -16.443. De finansielle kontrakter udlgber 2020
(tkr. -1.735) og 2038 (t.kr. -14.708).

Anden geeld

Kr. 2.753.710, heraf udger selskabsskat kr. 2.204.712.

Selskabsskat, primo 552.307
Selskabsskat overfert fra langfristet gaeld 2.316.712
Regulering af tidligere ars skat 10.920
Betalt ordinaer a’contoskat -112.000
Restskat -563.227
Selskabsskat 1 alt 2.204.712
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23.

Noter til arsregnskabet -

moderselskab
2016/2017

Sikkerheder og pantsatninger

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter t.kr. 50.225 har pant i investeringsejendomme, regnskabsmaessig
veerdi t.kr. 114.837.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor associeret selskabs bankforbindelser, hvor galden
pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 9.729.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor associeret selskabs bankforbindelser, hvor galden
pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 27.824.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor tilknyttet selskabs bankforbindelse, hvor gaelden pr.
30. juni 2017 udger t.kr. 44.042.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor associeret selskabs bankforbindelse, hvor galden pr.
30. juni 2017 udger t.kr. 3.972.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor tilknyttede selskabers bankforbindelse, hvor gaelden
pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 737.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, herunder til datterselskabers pengeinstitut, hvor den samlede
gaeld pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 87.812 er der deponeret ejerpantebrev pd nom. 22.000.000 med
pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige verdi udger t.kr. 80.846.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor tilknyttede selskabers bankforbindelse, hvor gaelden
pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 22.998.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor tilknyttede selskabers bankforbindelse, hvor gelden
pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 1.475.

Til sikkerhed for geld til pengeinstitut, herunder til datterselskabs pengeinstitut, hvor den samlede
gaeld pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 44.043 er der deponeret anparter nom. 100.000.000 med pant i
kapitalandele i tilknyttede virksomheder, hvis regnskabsmeessige verdi udger t.kr. 101.239.

Selskabet har indgéaet aftale om operationel leasing af driftsmidler. Leasingaftalen leber indtil 30/9
2019. Leasingydelserne i denne periode udger t.kr. 209.
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24.

Noter til arsregnskabet -

moderselskab
2016/2017

Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i koncernen. Som administrationsselskab
haefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de avrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter, kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. Skyldige
selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. balancedagen t.kr. 13.730.
Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil
kunne medfare, at selskabets haftelse udger et storre beleb.

Usikkerhed ved indregning og maling

Verdianszttelse af investeringsejendomme er sket til dagsverdi. Skennet dagsverdi fastsattes med
udgangspunkt i markedsforholdene pa balancedagen, som vasentligst omfatter forventninger til
omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for gennemforelse af salg og
udlejning (tomgangsperiode). Disse faktorer er beheftet med usikkerhed, bl.a. som felge af
udviklingen i fremtidige forhold samt vurderingen af afkastkrav.
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25.

Anvendt regnskabspraksis -

koncern

Regnskabsgrundlag
Koncernérsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse C,
mellemstore virksomheder.

/ZEndring i anvendt regnskabspraksis som felge af sendret arsregnskabslov

Anvendelse af arsregnskabslovens skema 1

Som felge af @ndringer i arsregnskabsloven, er der sket @endringer 1 koncernens opstilling af
koncernérsregnskabet. £ndringen sker, da &rsregnskabsloven kraever dette. Prioritetsgeeld, bankgaeld og
pengekreditorer var tidligere indregnet i en sarskilt linje under gaeld. Dette er nu indregnet under ”Geeld til
kreditinstitutter”.

Selskabsskat var tidligere indregnet i en sarskilt linje under tilgodehavender eller under gaeld. Dette indregnes
nu under ”Andre tilgodehavender” eller ”Anden geeld”. Geld opdeles i balancen nu som langfristet og
kortfristet geeld. Der er sket tilpasning af benavnelsen af posterne under forpligtelser, dog uden at dette har
nogen betydningsmessige konsekvenser. ndringen i anvendt regnskabspraksis er indregnet i egenkapitalen
primo (ingen nettoeffekt), og sammenligningstallene er tilpasset.

Beskrivelse af anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis er @ndret, saledes at beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis 1 ar og fremover ikke
lzengere indeholder forudsetningerne for amortiseret kostpris, men derimod er mere detaljerede omkring
dagsveardier og kapitalverdier.

Zndringen er sket, idet arsregnskabsloven nu krever dette. AEndringen har ikke haft betydning for resultat
eller egenkapital. Det har séledes ikke vaeret nedvendigt at indregne @ndringen pa egenkapitalen primo,
ligesom @ndringen ikke har haft betydning for sammenligningstallene.

Sterrelsesgraenser

Regnskabspraksis er @ndret som en konsekvens af endringer i arsregnskabsloven, idet dette nu kraeves i
lovgivningen. Opgerelse af omsatningen til brug for vurdering af sterrelsesgreenser udgeres nu af
nettoomsatningen, tillagt finansielle indtegter og investeringsindtaegter. Tidligere blev opgarelse af
omsetningen til brug for vurdering af sterrelsesgreenserne, udgjort af nettoomsatningen alene.
Sammenligningstallene er tilpasset. £ndringen har ikke haft betydning for egenkapitalen ultimo. Andringen
har ikke haft betydning for resultatet i regnskabet.

Ekstraordinzert udbytte

Regnskabspraksis er @ndret, saledes at ekstraordinert udbytte i ar og fremover vises i resultatdisponeringen.
Ekstraordinart udbytte vedtaget efter regnskabsérets udleb, vises i tilknytning til resultatdisponeringen.
Andringen er sket, idet arsregnskabsloven nu kraever dette. Der er ikke vist sammenligning for
resultatdisponeringen, og @ndringen har séledes ikke har nogen belobsmessige betydning for egenkapitalen
eller resultatet.

Materielle aktiver — afskrivning — revurdering af restvaerdier
Der er sket @ndring af anvendt regnskabspraksis, sdledes at materielle anlaegsaktivers restveerdi, som folge af
@ndring i arsregnskabsloven, revurderes lobende. Endringen har ikke haft betydning for egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis -

koncern

Definition af associerede virksomheder

Som felge af @ndringer i arsregnskabsloven, er definitionen af associerede virksomheder @ndret, séledes at
associerede virksomheder nu kun indregnes, safremt koncernen selv, eller dens evt. dattervirksomheder, ejer
kapitalandele i den associerede virksomhed. Tidligere var der ikke krav om, at kapitalandelene var ejet af
koncernen. Andringen i anvendt regnskabspraksis er indregnet i egenkapitalen primo, og
sammenligningstallene er tilpasset.

Gzld pa investeringsejendomme

Regnskabspraksis er @ndret, sdledes at gaeld vedrerende investeringsejendomme nu er indregnet til
amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsveerdi. Andringen er sket, da arsregnskabsloven nu kraever dette.
Andringen har betydet, at egenkapitalen ultimo 1 ar er uandret, og resultatet er forveerret med t.kr. 0.

Den senest indregnede dagsveerdi af geelden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen pa denne og nominel
vaerdi, amortiseres derfor over restlabetiden. Andringen er som folge af reglerne i overgangsbekendtgerelsen
ikke indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er i overensstemmelse med
overgangsbekendtgerelsen ikke tilpasset.

Herudover er anvendt regnskabspraksis uandret.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden og de tilknyttede virksomheder, som kontrolleres af
modervirksomheden, som fremgér af side 2. Modervirksomheden anses for at have kontrol, nar den direkte
eller indirekte ejer mere end 50% af stemmerettighederne eller pa anden méade kan udeve eller faktisk udever
bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori koncernen direkte eller indirekte besidder mellem 20% og
50% af stemmerettighederne og udever betydelig, men ikke bestemmende indflydelse, betragtes som
associerede virksomheder.

Konsolideringsprincipper

Koncernregnskabet udarbejdes pa grundlag af regnskaber for moderselskabet og dets dattervirksomheder.
Udarbejdelse af koncernregnskabet sker ved sammenlagning af regnskabsposter af ensartet karakter. Ved
konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indteegter og omkostninger, interne mellemvarender
og udbytter samt fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder. De regnskaber,
der anvendes til brug for konsolideringen, udarbejdes i overensstemmelse med koncernens regnskabspraksis.

I koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Minoritetsinteressernes
forholdsmaessige andel af resultatet og nettoaktivernes praesenteres som serskilte poster 1 henholdsvis
resultatopgerelsen og balancen.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmaessige andel af dattervirksomhedernes
nettoaktiver pa overtagelsestidspunktet opgjort til dagsverdi.

Pengestromsopgorelse

Pengestramsopgerelsen viser koncernens pengestreomme fordelt pa driftsaktivitet, investeringsaktivitet og
finansieringsaktivitet for aret, arets forskydning i likvider og selskabets likvider ved érets begyndelse og
slutning.
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Anvendt regnskabspraksis -

koncern

Pengestremme fra driftsaktivitet
Pengestromme fra driftsaktivitet opgeres som arets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, &ndring i
driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestremme fra investeringsaktivitet
Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af anlaegsaktiver.

Pengestremme fra finansieringsaktivitet

Pengestromme fra finansieringsaktivitet omfatter eendringer i steorrelse eller sammensatning af selskabskapital

og omkostninger forbundet hermed. Herudover omfatter pengestremmen optagelse af 1an, afdrag pa
rentebaerende gaeld og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Generelt om indregning og méaling
I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de

beleb der vedrerer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgéet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det &r, hvori indtegten fra salget er
medtaget.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen som finansielle
indteegter eller finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilgd koncernen, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
koncernen, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af nettoomsatning, direkte omkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettoomsatning fra salg af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen nar aftalen er indgaet.

Andre driftsindteegter omfatter lejeindtegter fra koncernens ejendomme.

Nettoomsatningen oplyses ikke i koncernérsrapporten, jf. Arsregnskabslovens §101, stk. 2.
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Anvendt regnskabspraksis -

koncern

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger bestar af lon og gager, pensioner, sociale bidrag og evrige lenrelaterede omkostninger
samt refusioner.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Afskrivninger pa materielle anlzegsaktiver

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pad anskaffelsestidspunktet og revurderes
arligt. Overstiger restveerdien aktivets regnskabsmassige verdi, opherer afskrivningen.

Brugstid Restvaerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-8ér 0-20%

Driftsmidler, som kan straksafskrives efter gaeldende skatteregler, og driftsmidler med en fysisk levetid under
3 ar, omkostningsfores i resultatopgerelsen i kebséaret.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genanskaffelsesveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.

Fortjeneste eller tab pa atheendede/udgiede materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige vaerdi péd salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter/omkostninger.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultatet af de enkelte associerede
virksomheders resultat efter skat.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat bestéar af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pé grundlag af drets forventede skattepligtige indkomst og méles pé grundlag af
geldende skattesats pa balancedagen.

Balancen

Anlzegsaktiver

Materielle anleegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt
hvor aktivet er klar til brug.
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Anvendt regnskabspraksis -

koncern

Investeringsejendomme (Portefeljeejendomme)
Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme vaerdiansattes individuelt til skennet dagsverdi. Ved verdiansattelsen af
investeringsejendomme til dagsvaerdi feres dagsverdireguleringer pa ejendomme over resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsettes individuelt pd baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsveaerdi
eller pa baggrund af konkrete keobstilbud. Vardiansettelsen til markedsvaerdi indebarer, at ejendommenes
nettoindteegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsattes af koncernens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til &r afhangig af
markedsforholdene.

Afkastkrav/Bruttoleje:
Boligejendomme

Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav
Kebenhavn kr. 1.400 - kr. 2.000 4,1%-6,5%
Nordsjalland kr. 500 - kr. 2.000 4,0%-8,0%
Sydsjelland kr. 600 - kr. 1.500 3,0%-9,2%
Midtsjeelland kr. 600 - kr. 900 4,8%-6,0%
Kontorejendomme

Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav
Kebenhavn kr. 1.600 - kr. 2.000 5,0%-6,0%
Nordsjelland kr. 800 - kr. 1.300 4,0%-5,7%
Retailejendomme

Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav
Kebenhavn kr. 1.600 - kr. 2.000 5,0%-6,0%
Nordsjelland kr. 800 - kr. 1.600 4,0%-10,0%
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Anvendt regnskabspraksis -

koncern

Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindteegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, sa som trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfeelde, hvor
den opkraevede leje ikke udger markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nér disse varsles
overfor lejeren. Udover leje indtegtsfores gvrige indtegter, herunder serviceydelser udfert af koncernen
betalt direkte af lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle belab er fastsat ejendom for
ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastsattes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afsattes lobende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.

Investeringsejendomme under udforelse (Projektejendomme)

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik p& opferelse, ombygning og/eller
renovering samt ejendomme under opfersel for tredjemand. Efter projektejendommenes opferelse, ombygning
og/eller renovering reklassificeres disse til handelsejendomme eller til investeringsejendomme.

Projektejendomme vardiansattes til kostpris jf. ARL § 40. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfores til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til maegler, valuar, advokat
samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenierer m.fl. Endvidere indgar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kebet. Efterfolgende foreges kostprisen med omkostninger, som
relateres til ejendommens opferelse, ombygninger og/eller renovering.

Projektejendomme behandles regnskabsmeessigt som materielle anleegsaktiver under udferelse, og nedskrives
til genindvindingsvardien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af projektejendomme til
genindvindingsvaerdi fores over resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pa projektejendomme, idet feerdiggjorte projektejendomme reklassificeres til enten handels-
eller investeringsejendomme.
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Finansielle anlegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder males til regnskabsmeessig indre veerdi og indregnes i koncernens
balance i posten "Kapitalandele i associerede virksomheder".

I posten indgar den forholdsmeaessige ejerandel af virksomhedernes regnskabsmeessige indre verdi, opgjort
efter koncernens regnskabspraksis og reguleret for urealiserede koncerninterne avancer og tab, samt
nedskrevet vardi af goodwill eller badwill.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlagges i koncernen til "Reserve for
nettoopskrivning efter indre veerdis metode" under egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmassige veerdi
overstiger anskaffelsesveerdien med fradrag af afskrivninger pa goodwill.

Andre tilgodehavender
Deposita méles til kostpris.

Omsatningsaktiver

Varebeholdninger (Handelsejendomme)

Handelsejendomme omfatter ejendomme, der er opfert eller anskaffet med videresalg for gje indenfor en
kortere arreekke. Handelsejendomme omfatter ikke ejendomme under ombygning, idet disse klassificeres som
projektejendomme.

Handelsejendomme vardianszttes til kostpris jf. ARL § 44. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfores til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til maegler, valuar, advokat
samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenierer m.fl. Endvidere indgér
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kebet. Efterfolgende foreges kostprisen med eventuelle
omkostninger, som forbedrer ejendommenes vardi, nar denne kan opgeres palideligt.

Handelsejendomme behandles regnskabsmessigt som omsatningsaktiver, idet salget forventes indenfor kort
tid. Handelsejendomme nedskrives til genindvindingsverdien, hvor denne er lavere end kostprisen.
Nedskrivning af handelsejendomme til genindvindingsveerdi feres over resultatopgerelsen.

En handelsejendom kan reklassificeres til investeringsejendomme eller projektejendomme, safremt
ledelsen treeffer beslutning herom, og nar det enten ikke leengere er hensigten at afhande ejendommen
indenfor en kortere arraekke, eller nér ejendommen i veesentligt omfang undergér opgerelse, ombygning
og/eller renovering.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien
reduceres til nettorealisationsvaerdien med nedskrivning til imedegéaelse af forventede tab.

Andre vardipapirer og kapitalandele
Offentligt noterede vardipapirer méles til berskurs pa balancedagen.
Realiserede og urealiserede kursreguleringer indregnes i resultatopgerelsen.
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32.

Anvendt regnskabspraksis -

koncern

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte udbetalinger vedrarende omkostninger i
efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsaret

Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post "Forslag til udbytte" under
egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en geeldsforpligtelse nar vedtagelse pa generalforsamlingen har fundet
sted.

Henszettelser

Udskudte skatteforpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessige verdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede skattemaessige underskud, maéles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning af udskudte skatteforpligtelser.

Udskudt skat opgeres pé grundlag af geeldende skatteregler pa balancetidspunktet og geeldende skattesats pé
forventet udnyttelsestidspunkt.

Geald

Gealdsforpligtelser til realkreditinstitutter

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males gaeldsforpligtelser til amortiseret kostpris,
sdledes at kurstab og laneomkostninger fordeles over lanets lgbetid ved brug af den effektive rente pé
optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser - i evrigt
Andre geldsforpligtelser méles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til
nominel restgald.

Aktuel skatteforpligtelse

Aktuel skatteforpligtelse indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skattepligtige
sambeskatningsindkomst for hele koncernen, reguleret for skat af tidligere &rs indkomster, og fratrukket
betalte aconto skatter.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter opfort som forpligtelser omfatter finansielle kontrakter. Verdireguleringen
foretages i egenkapitalen.
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Resultatopgerelse
for aret 1/7 2016 - 30/6 2017 -
koncern

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for afskrivninger

Afskrivninger
Andre driftsomkostninger
Dagsvardiregulering af investeringsaktiver

Resultat af primeer drift

Indtegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Ekstraordinert udbytte for regnskabsaret

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfort resultat

Disponeret i alt

33.

2016/2017 2015/2016
82.020.402 65.356.741
-2.553.762 -2.276.445
79.466.640 63.080.296

-627.530 -1.168.183
-5.338.446 -5.858.698
14.537.821 866.595
88.038.485 56.920.010
12.516.888 4.003.194

1.410.644 1.763.451

-11.176.699 -12.289.257
90.789.318 50.397.398

-17.293.973 -10.235.644
73.495.345 40.161.754

51.700 50.600

0 0
9.516.856 0
63.926.789 40.111.154
73.495.345 40.161.754

Ekstraordinaert udbytte udloddet efter regnskabsarets udleb udger kr. 0.
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Note

[,

10

Balance - Aktiver
pr. 30. juni 2017 -

koncern

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlegsaktiver under udferelse

Materielle anlzegsaktiver i alt

Finansielle anlegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Varebeholdninger
Fremstillede varer og handelsvarer

Varebeholdninger i alt

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Verdipapirer og kapitalandele
Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt
Omsatningsaktiver i alt
Aktiver i alt

Revidata

Registrerede revisorer

34.

2016/2017 2015/2016
735.839.660 734.614.899
834.388 476.573
180.477.718 161.641.638
917.151.766 896.733.110
40.594.967 28.204.972
5.000 5.000
40.599.967 28.209.972
957.751.733 924.943.082
36.636.675 0
36.636.675 0
1.197.266 1.021.269
68.004 0
16.660.590 23.974.239
5.210 913.016
17.931.070 25.908.524
63.000 44.750
63.000 44.750
8.778.166 553.291
8.778.166 553.291
63.408.911 26.506.565
1.021.160.644 951.449.647
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Note

11
12
13
14

15

16

17
18

19

20

21

22

23

Balance - Passiver
pr. 30. juni 2017 -

koncern

Egenkapital

Selskabskapital

Reserver for nettoopskrivning indre veerdis metode
Overfort resultat

Forslag til udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtigelser
Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtigelser i alt

Langfristede gzeldsforpligtigelser

Geld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder m.v.
Anden geeld

Periodeafgrensning

Langfristede gzeldsforpligtigelser i alt

Kortfristede gzldsforpligtigelser
Geeld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtigelser i alt
Geldsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Ejerforhold
Sikkerheder og pantsatninger
Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Usikkerhed ved indregning og méling

Revidata
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35.

2016/2017 2015/2016
125.000 125.000
39.478.371 27.088.410
347.235.645 275.060.206
51.700 50.600
386.890.716 302.324.216
68.975.207 63.364.511
68.975.207 63.364.511
457.756.878 464.553.392
9.386.209 9.991.497
30.903.354 23.460.402
23.126.818 31.375.467
521.173.259 529.380.758
34.044.621 45.280.723
2.983.744 1.084.055
4.391.787 8.949.217
2.701.310 1.066.167
44.121.462 56.380.162
565.294.721 585.760.920
1.021.160.644 951.449.647
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Note

Noter til koncernarsregnskabet -
koncern

Personaleomkostninger

Lon og gager

Pensioner

Sociale bidrag og personaleomkostninger
Refusioner

Personaleomkostninger i alt

Det gennemsnitlige antal fuldtidsmedarbejdere beskaftigede i
regnskabsperioden udgjorde

Personaleomkostninger sidste ar

Lon og gager

Pensioner

Sociale bidrag og personaleomkostninger
Refusioner

Personaleomkostninger sidste ar i alt

Finansielle indtaegter
Renter vedrerende associerede virksomheder udger t.kr. 0.

Finansielle omkostninger
Renter vedrerende associerede virksomheder udger t.kr. 0.

Investeringsejendomme

Kostpris, primo

Tilgang i érets lob

Afgang i arets lgb

Overforsel investeringsejendomme
Kostpris i alt

Verdiregulering, primo
Arets vaerdiregulering

Verdireguleringer i alt

Investeringsejendomme i alt

Revidata
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36.

2016/2017

2.446.682
35.590
71.490

0

2.553.762

2.172.354
29.743
74.348

0

2.276.445

524.413.359
61.664.528
-6.300.000

-68.493.586

511.284.301

210.201.540
14.353.819

224.555.359

735.839.660
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Note

5

Noter til koncernarsregnskabet -
koncern

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Kostpris, primo
Tilgang i érets lob
Afgang i arets lgb
Kostpris i alt

Af-/nedskrivninger, primo
Af-/nedskrivninger, atheendede andre anleg
Arets af-/nedskrivninger

Afskrivninger 1 alt

Andre anlag, driftsmateriel og inventar i alt

Materielle anleegsaktiver under udforelse

Kostpris primo

Tilgang i érets lob

Afgang i érets lob

Overfort investeringsejendomme
Overfort til handelsejendomme
Kostpris i alt

Nedskrivninger, primo
Arets nedskrivninger

Nedskrivninger i alt

Materielle anleegsaktiver under udferelse i alt

Revidata
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37.

2016/2017

1.045.798
699.302
-127.083

1.618.017

-569.224
113.125
-327.530

-783.629

834.388

165.691.637
54.056.593
-66.777.423
68.493.586
-36.636.675

184.827.718

-4.050.000
-300.000

-4.350.000

180.477.718
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Note

10

11

38.

Noter til koncernarsregnskabet -

koncern
2016/2017

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris, primo 1.116.562
Kostpris 1 alt 1.116.562
Verdiregulering, primo 27.088.410
Resultatandel 12.516.888
Udbytteudlodning -3.000.000
Arets op- eller nedskrivning 2.873.107
Reguleringer i alt 39.478.405
Kapitalandele i associerede virksomheder i alt 40.594.967
Selskabet ejer folgende kapitalandele i associerede virksomheder:

Resultat Egenkapital Ejerandel
Fjord Ejendomme 2014 ApS, Frederiksverk 5.145.782  22.388.888 50%
Sefryd ApS, Frederiksvaerk 19.887.994  57.754.691 50%
QOresundsvej I/S, Frederikssund 0 2.092.702 25%
Andre tilgodehavender
Depositum 5.000
Andre tilgodehavender i alt 5.000

Anlaegsaktiver
Der er indregnet renter t.kr. 26.224 i posten Materielle anleegsaktiver under udferelse.

Omsatningssaktiver
I regnskabsposten Tilgodehavender hos associerede virksomheder forfalder der t.kr. 68 efter 1 ar.
I regnskabsposten Andre tilgodehavender forfalder der t.kr. 4.313 efter 1 ar.

Selskabskapital
Anpartskapital, primo 125.000
Selskabskapital i alt 125.000

Revidata
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Note

12

13

14

15

16

17

Noter til koncernarsregnskabet -
koncern

Reserver for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Reservefond, primo

Arets op- eller nedskrivninger

Regulering af reserve indre vardis metode

Reserver for nettoopskrivning efter indre verdis metode i alt

Overfort resultat

Overfort resultat, primo

Arets overforte resultat
Kursregulering finansielle kontrakter
Overfort resultat i alt

Forslag til udbytte

Foreslaet udbytte, primo

Betalt udbytte

Forslag til udbytte i regnskabsaret
Forslag til udbytte i alt

Henszeettelse til udskudt skat
Hensettelser til udskudt skat, primo
Arets @ndring i udskudt skat
Henszettelse til udskudt skat i alt

Langfristede gzeldsforpligtigelser
Langfristet geeld der forfalder efter 5 &r udger t.kr. 364.112.

Anden geeld

Kr. 30.903.354, heraf udgoer selskabsskat kr. 11.525.277.
Selskabsskat, primo

Selskabsskat overfort til kortfristet gaeld

Skat af arets resultat

Betalt ordinaer a’contoskat
Selskabsskat 1 alt

Revidata
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39.

2016/2017

27.088.410
2.873.105
9.516.856

39.478.371

275.060.207
63.926.789
8.248.649

347.235.645

50.600
-50.600
51.700

51.700

63.364.511
5.610.696

68.975.207

2.316.712
-2.316.712
11.683.277

-158.000

11.525.277
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19

20

21

40.

Noter til koncernarsregnskabet -

koncern
2016/2017
Periodeafgraensning
Finansielle kontrakter 23.126.818
Periodeafgraensning i alt 23.126.818

Koncernen har indgaet finansielle kontrakter i forbindelse med lanoptagning.
Markedsveaerdien udger pé balancedagen t.kr. -23.127. De finansielle kontrakter udlgber 2020
(tkr. -1.736), 2022 (t.kr. -4.038) og 2023 (t.kr. -2.645) og 2038 (t.kr. -14.708).

Anden geeld

Kr. 2.701.310, heraf udger selskabsskat kr. 2.204.712.

Selskabsskat, primo 552.307
Selskabsskat overfort fra langfristet gaeld 2.316.712
Regulering af tidligere ars skat 10.920
Betalt ordinzer a’contoskat -112.000
Restskat -563.227
Selskabsskat i alt 2.204.712
Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i koncernens ejerbog, som ejende minimum 5% af stemmerne af
anpartskapitalen pa kr. 125.000:

Kim Dencher Johansen, Frederiksverk

Sikkerheder og pantsatninger
Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter t.kr. 401.823 har pant i investeringsejendomme,
regnskabsmaessig veerdi t.kr. 721.228.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, hvor den samlede gaeld pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 87.812, er
der deponeret ejerpantebreve pa nom. 187.220.000 med pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi udger t.kr. 470.360.

Koncernen har stillet selvskyldnerkaution overfor associeret selskabs bankforbindelser, hvor gaelden
pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 9.729.

Koncernen har stillet selvskyldnerkaution overfor associeret selskabs bankforbindelser, hvor galden
pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 27.824.

Koncernen har stillet selvskyldnerkaution overfor associeret selskabs bankforbindelse, hvor galden
pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 3.972.
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22

23

41.

Noter til koncernarsregnskabet -

koncern
2016/2017

Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Koncernen har indgéet aftale om operationel leasing af driftsmidler. Leasingaftalen lgber indtil 31/5
2019. Leasingydelserne i denne periode udger t.kr. 343 ekskl. moms. Driftsmidler leveres retur til
leasinggiver ved udleb.

Koncernen har indgéet aftale om operationel leasing af driftsmidler. Leasingaftalen lgber indtil 31/5
2019. Leasingydelserne i denne periode udger t.kr. 281.

Koncernen har indgéet en huslejekontrakt med en arlig leje pa t.kr. 300. Lejemalet kan til enhver tid
opsiges med 6 maneders varsel.

Usikkerhed ved indregning og maling

Verdiansettelse af investeringsejendomme er sket til dagsverdi. Skennet dagsverdi fastsettes med
udgangspunkt i markedsforholdene pa balancedagen, som vasentligst omfatter forventninger til
omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for gennemforelse af salg og
udlejning (tomgangsperiode). Disse faktorer er beheaftet med usikkerhed, bl.a. som felge af
udviklingen i fremtidige forhold samt vurderingen af afkastkrav.
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Pengestromsopgorelse -
koncern
I kr. 1.000
2016/2017 2015/2016

Arets resultat 73.495 40.162
Reguleringer for ikke-likvide driftsposter m.v, se note 551 17.069
Zndring 1 driftskapital, se note -37.372 -38.569
Pengestrem fra primeer drift fer finansielle poster 36.674 18.662
Renteindbetalinger og lignende 1411 1.763
Renteudbetalinger og lignende -11.177 -12.289
Pengestrem fra ordinger drift 26.908 8.136
Betalt selskabsskat -833 -1.526
Pengestrem fra driftsaktivitet 26.075 6.610
Keb af materielle anlaegsaktiver, driftsmidler -699 -253
Salg af materielle anleegsaktiver, driftsmidler 78 2
Pengestrem til investeringsaktivitet -621 -251
Provenu/Afdrag realkreditinstitutter, banklan -20.178 -5.878
Kab aktier 0 -50
Modtaget udbytte 3.000 0
Udbetalt udbytte -51 -99
Pengestrem fra finansieringsaktivitet -17.229 -6.027
Arets pengestrom 8.225 332
Likvider, primo 553 221
Likvider, ultimo 8.778 553

Pengestramsopgerelsen kan ikke direkte udledes af koncernérsregnskabets gvrige bestanddele.
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Pengestromsopgeorelse -

koncern

Pengestromsopgerelse - reguleringer for ikke-likvide driftsposter m.v

I kr. 1.000

Andre finansielle indtegter

Andre finansielle omkostninger

Afskrivninger pd anlegsaktiver
Dagsveardiregulering investeringsaktiver
Avance/tab ved athaendelse af anlegsaktiver
ZAndring af andele af associerede virksomheder
Andring i skat og udskudt skat

Andre reguleringer inkl. aktieregulering mv.

Reguleringer

Pengestromsopgerelse - zndring i driftskapital
I kr. 1.000

Andring 1 tilgodehavender

Andring i varebeholdninger, ejendomme

Andring i geeld 1 ovrigt

ZAndring i driftskapital

Revidata
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43.

2016/2017 2015/2016
-1.411 -1.763
11.177 12.289
628 1.168
-14.538 -867
-64 4
-12.517 -4.003
17.294 10.236
-18 5
551 17.069
2016/2017 2015/2016
7.978 -20.185
-42.644 -19.006
-2.706 622
-37.372 -38.569
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