AG:=NDAREVISION

GODKENDT REVISIONSANPARTSSELSKAB

Demskov Ejendomme A/S

Valhaejs Allé 150
2610 Roedovre

CVR-nr. 28 30 44 04

Arsrapport for 2017

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinere generalforsam-
ling den 16. marts 2018

Kim Rosenthal Hansen
dirigent

This document has esignatur Agreement-1D: 4d769flarpwju9240129



Indholdsfortegnelse

Side
Pitegninger
Ledelsespategning 1
Den uatheengige revisors revisionspategning 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2017 11
Balance pr. 31. december 2017 12
Noter til &rsrapporten 14

This document has esignatur Agreement-1D: 4d769flarpwju9240129



Ledelsespitegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret
1. januar - 31. december 2017 for Demskov Ejendomme A/S.

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

aret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Radovre, den 13. februar 2018

Direktion

Henning Ljungstrom

Bestyrelse

Kim Rosenthal Hansen Flemming Neergaard-Meller ~ Lars Christian Schmidt
formand

Henning Ljungstrom

This document has esignatur Agreement-1D: 4d769flarpwju9240129



Den uafhgengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Demskov Ejendomme A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Demskov Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet*.
Vi er uathangige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vore ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at
det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig 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 fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategn-
ing med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revisio-
n og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation,
nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstéd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som veasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel-
se pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhgengige revisors revisionspategning

Som led 1 en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethold-
er professionel skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af in-
tern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikker-
hed, skal vi i vor revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklu-
sioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategn-
ing. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfoere, at selskabet ikke lengere kan
fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sdidan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuel-
le betydelige mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhgengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetningen og 1
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 13. februar 2018

Agenda Revision
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 32 16 05 65

Zeljko Andjelic
Registreret revisor
MNE-nr. mne34263
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Selskabsoplysninger

Selskabet Demskov Ejendomme A/S
Valhgjs Allé 150
2610 Radovre
CVR-nr.: 283044 04
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Stiftet: 8. december 2004
Hjemsted: Rodovre

Bestyrelse Kim Rosenthal Hansen, formand

Flemming Neergaard-Moller
Lars Christian Schmidt
Henning Ljungstrom

Direktion Henning Ljungstrom

Revision Agenda Revision
Godkendt Revisionsanpartsselskab
Gammeltorv 6
1457 Kebenhavn K

Pengeinstitut Spar Nord Bank A/S

This document has esignatur Agreement-1D: 4d769flarpwju9240129



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formél er at eje og udleje fast ejendom samt hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabet indregner deres investeringsejendomme péd baggrund af afkastkrav. Ledelsen har
vurderet at afkastkravet 6,5% er forsvarligt set 1 forhold til nuvarende ejendomsmarkede.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pé kr. 510.543, og selskabets balance
pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 2.054.722.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Demskov Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret 1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter 1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning andre driftsindtegter med fradrag af an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomszatning

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til keber har fundet
sted, og hvis indtegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, direkte og indirekte ejen-
domsomkostninger til drift, vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der af-
holdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgér i nettoomsatningen. mv.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme og tilherende gald.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. 1 tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den
del, der kan henferes til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af labende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Vardireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendom-
mene som investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms lengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvardi medferer vaesentli-
ge regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeverende r ikke har veret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansettelsen er sket pd baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begivenheder. Den-
ne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat atkastprocent. Den herved beregne-
de vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt
disse ikke indgér serskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarli-
ge, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaen-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer med en lobetid under 3 ma-
neder, og som uden hindring kan omsattes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubety-
delig risiko for vaerdiendringer.

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en sa&rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i1 balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt under-
skud, méles til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning 1 skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning 1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

10
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2017

Note 2017 2016

kr. kr.
Bruttofortjeneste 195.347 195.835
Verdireguleringer af investeringsaktiver 1 473.077 -150.000
Resultat for finansielle poster 668.424 45.835
Finansielle indtegter 2 51.754 17.238
Finansielle omkostninger -63.932 -48.711
Resultat for skat 656.246 14.362
Skat af arets resultat 3 -145.703 -3.174
Arets resultat 510.543 11.188
Foreslaet udbytte 1.309.214 0
Overfort resultat -798.671 11.188

510.543 11.188
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Balance pr. 31. december 2017

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2017 2016
kr. kr.

4 3.023.077 2.550.000
3.023.077 2.550.000

3.023.077 2.550.000

1.309.214 1.180.339

1.309.214 1.180.339

1.680 100.004

1.310.894 1.280.343

4.333.971 3.830.343
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Balance pr. 31. december 2017

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabséaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Anden geeld
Kortfristede geldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017 2016
kr. kr.
500.000 500.000
245.508 1.044.179
1.309.214 0
5 2.054.722 1.544.179
564.797 455.499
564.797 455.499
1.520.551 1.652.596
6 1.520.551 1.652.596
6 132.000 131.500
61.901 46.569
193.901 178.069
1.714.452 1.830.665
4.333.971 3.830.343
7
8
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Noter til Arsrapporten

1

2017 2016
kr. kr.
Veardireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringsejendomme som folge af
@ndret afkastkrav 473.077 -150.000
Verdiregulering investeringsejendomme 473.077 -150.000
473.077 -150.000
Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder 51.754 17.238
51.754 17.238
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 36.405 30.954
Arets udskudte skat 109.298 -27.780
145.703 3.174
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Noter til Arsrapporten

4 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2017 912.700
Kostpris 31. december 2017 912.700
Veardireguleringer 1. januar 2017 1.637.300
Arets veerdireguleringer 473.077
Verdireguleringer 31. december 2017 2110377
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2017 3.023.077

Folsomhed ved opgorelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2017er der anvendt et individuelt fastsat af
kastkrav i intervallet 6,00 % - 7,25 %. Det kan opgeres til 6,5 %.

Andringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
vaerdi af investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer 1 gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
Afkastprocent 6,00 6,50 7,00
Dagsverdi 3.275.000 3.023.077 2.807.143
Andring i dagsverdi 251.923 0 -215.934
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Noter til Arsrapporten

5 Egenkapital

Foreslaet ud-
Virksomheds- Overfort  bytte for regn-

kapital resultat skabséret I alt
Egenkapital 1. januar 2017 500.000 1.044.179 0 1.544.179
Arets resultat 0 -798.671 1.309.214 510.543
Egenkapital 31. december
2017 500.000 245.508 1.309.214 2.054.722

Selskabskapitalen bestar af 500 aktier a nominelt kr. 1.000. Ingen aktier er tillagt serlige
rettigheder.
Der har ikke vearet @ndringer 1 selskabskapitalen 1 de seneste 5 ér.

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geald
Gzld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2017 2017 naste ar efter 5 ar
Banker 1.784.096 1.652.551 132.000 992.551
1.784.096 1.652.551 132.000 992.551

7 Eventualposter m.v.
Selskabet har stillet kaution for modervirksomhedens banklan max. t.kr. 3.000.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Demskov El A/S (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk for betaling af selskabsskatten.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 1.800 i ovenstdende grunde og bygninger.
Heraf er deponeret ejerpantebreve for kr. 1.800 til sikkerhed for egen og
modervirksomhedens bankgeld.
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