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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2018 for
Frederiksborg EjendomsInvest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odder, den 24. maj 2019

Direktion

Preben Bograd
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Frederiksborg EjendomsInvest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Frederiksborg EjendomsInvest ApS for perioden 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31.
december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfg@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende
i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa
grundlag af arsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

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

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke le&ngere kan
fortsaette driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Allergd, den 24. maj 2019

Nejstgaard & Vetlov
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr 12 86 86 93

Lars Hansen Larsg
Statsautoriseret revisor
mne33697
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Ledelsesberetning

2018 2017 2016
Hoved- og nggletal
t.kr.
Resultatopggrelse
Lejeindtegter 34.742 44.676 44.733
Bruttoresultat 22.019 33.581 32.369
Resultat af primer drift (EBIT) 23.700 27.367 25.419
Resultat af finansielle poster, netto -11.196 -11.694 -12.679
Arets resultat for skat ekskl. vaerdireguleringer 5.640 15.504 13.609
Arets resultat 9.803 12.314 9.957
Balance
Balancesum 485.236 633.393 689.120
Egenkapital 25.359 18.428 13.257
Investeringsejendomme 473.500 628.663 680.184
Medarbejdere
Gennemsnitligt antal medarbejdere 4 8 10
Nggletal i %
Bruttomargin inkl. verdiregulering 63,38% 75,17% 72,36%
Renter/lejeindtegter 32,23% 26,18% 28.,34%
Adm. omk./lejeindtegter 14,92% 14,51% 13,59%
Overskudsgrad 68,22% 61,26% 56,82%
Afkastningsgrad 4,26% 4,16% 3,71%
Likviditetsgrad 66,07% 7,81% 11,75%
Egenkapitalandel (soliditet) 5,23% 2.91% 1,91%
Egenkapitalforrentning 44,78% 77,96% 121,64%

Forklaring af nggletal

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

Bruttomargin = Bruttofortjeneste x 100 / Lejeindtaegter
Renter/lejeindtzgter = Finansielle poster x 100 / Lejeindtagter

Adm. Omk.s/lejeindtegter = Adm. omkostninger x 100 / Lejeindtegter

Adm. omkostninger = Adm. omkostninger bestar af andre eksterne omkostninger,
Overskudsgrad = Driftsresultat x 100 / Lejeindtagter

Afkastningsgrad = Resultat af primert drift x 100 / Gns. operative aktiver
Operative aktiver = Operative aktiver er aktiver i alt fratrukket; Likvide

beholdninger, andre vaerdipapirer og kapitalandele

8
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Ledelsesberetning
Likviditetsgrad = oms&tningsaktiver x 100 / kortfristet gaeld

(ekskl. depositum)
Egenkapitalandel = Egenkapital, ultimo x 100 / Passiver i alt, ultimo
Forretning af egenkapital = Arets resultat efter skat x 100 / Gennemsnitlig egenkapital
Hovedaktivitet

Virksomhedens hovedaktivitet er at eje og administrere egne beboelsesejendomme og visse typer
erhvervsejendomme — primert vest for Storebelt.

Aktiviteter og gkonomiske forhold.
Ledelsen kan oplyse pa dagen for arsrapportens underskrift, at resultatet anses for verende tilfredsstillende.

Selskabet har ved indgéelse af finansieringsaftaler med banker og realkredit, fastlast rentemarginaler og
bidragssatser frem til 31.3.2019. Der er truffet aftale om forleengelse af lan for ejendomme som skal szlges,
med afdragsfrihed og renteperiode frem til 31.10.2019 og uandret bidragssats frem til 31.12.2019. Lan for
ejendomme som skal beholdes i selskabet, Kirkegade, Randers og Damagervej, Viby J, er refinansieret med
nye 30-arige lan med afdrag for cirka halvdelen af hovedstolen med rentetilpasning i 2024.

Der er i 2018 underskrevet slutsedler pa 4 ejendomme:
Hgrhavevej 39, Hgjbjerg med overtagelse den 1.9.2018
Myrdalstraede Ejd. I, Aalborg med overtagelse den 1.7.2018
Myrdalstraede Ejd. II, Aalborg med overtagelse den 1.3.2019
Sofienlundsparken, Vejle med overtagelse den 1.1.2019

Selskabet har stadigveek fokus pa omkostningerne pa alle niveauer i virksomheden, men i serdeleshed ogsa
opretholdelsen af den hgje kadence i forhold til genudlejning af bolig- og erhvervslejemal. Serligt har
erhvervslejemalene vearet genstand for stor opmarksomhed med hensyn til genudlejning.

Selskabets primere drift, fgr veerdiregulering og skat, genererer et overskud pa ca. t. kr. 5.600, som primert
anvendes pa afdrag af geld.

Verdiregulering af selskabets ejendomme er foretaget pa baggrund af vores kendskab til udviklingen i
markedet, under hensyntagen til ejendommens anvendelse, stand, kvalitet og beliggenhed, og er opgjort til
aktuelle markedsverdier pr. 31.12.2018.

Ejendommene er samlet opreguleret med t. kr. 6.863 hvilket dog dekker over at visse ejendomme er reguleret
op og andre ned i forhold til sidste ar.

Ejendommene er prisfastsat efter afkastmodellen, som i procent udtrykker nettolejen (bruttoleje minus
driftsudgifter fgr renter) i forhold til markedsverdien.

For boligejendommenes vedkommende ligger det veegtede afkast pa 4,51 % mod 4,85 % i 2017.

For erhvervsejendommene ligger det veegtede afkast pa 6,54 % mod 6,55 % i 2017.
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Ledelsesberetning

Forventninger til fremtiden.

Den gennemsnitlige tomgangsleje for boliglejemalene forventes status quo i 2019.

Den gennemsnitlige tomgang for erhvervslejemal forventes status quo i 2019. Pr. 1.1.2020 vil
Sikkerhedsstyrelsen fraflytte i alt 3.800 kvm. i Esbjerg, Sct. Joseph, hvilket allerede forventes genudlejede
over de kommende 172 til to ar. Den maksimale tomgangsleje, frem til genudlejning har fundet sted, udger kr.
3 mio. om aret. Lejemalet er velegnet til opsplitning i mindre enheder uden den store investering, hvilket ogsa
er strategien fra vores og meaglers side. Nordicals Esbjerg er sat pa udlejningsopgaven fra 1.6.2019.

Det forventes desuden, at selskabet fortsaetter den gode genge med frasalg af ejendomme. Der er pa

nuverende tidspunkt for regnskabsaflaggelsen, solgt yderligere to ejendomme, Brogardsvej 1, Holstebro og
Braenderigarden 1-27, Holstebro for samlet 106 mio. kr.

10
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten for Frederiksborg Ejendomslnvest ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser
fra regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ®ndrede regnskabsmassige skgn af
belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflegges, og som be- eller aftkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel post.

RESULTATOPGORELSEN

Lejeindtaegter fra investeringsejendomme

Lejeindtagter fra investeringsejendomme omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt
med, at lejen optjenes i henhold til de indgaede kontrakter og medregnes i resultatopggrelsen, safremt
lejeindtagter vedrgrer regnskabsérets periode.

Veardireguleringer af investeringsejendomme
Verdireguleringer af investeringsejendomme bestar af arets vardireguleringer til dagsverdi af
investeringsejendomme og finansielle forpligtelser.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger ~ omfatter =~ omkostninger  relateret  direkte  til
investeringsejendomme.

11
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindtegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, operationelle
leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af Ignrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Selskabsskat vedrgrende de sambeskattede selskaber fordeles
mellem underskuds- og overskudsgivende selskaber i forhold til disse skattepligtige indkomster.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige vaerdi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsvaerdien indregnes 1 resultatopggrelsen under posten vardiregulering af
investeringsejendomme.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige materielle anlaegsaktiver
(@vrige materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres
med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet.
Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning. Der afskrives ikke pa grunde.

Ved @&ndring 1 afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som
en @ndring i regnskabsmassigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til
materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.

Brugstid

Andre anleg, driftsmateriel og inventar S5ar

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen i
anskaffelsesaret.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om
der er indikation af verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet,
gennemfgres en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsverdien er lavere end den
regnskabsmassige verdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsverdi. Denne nedskrivningstest
gennemfgres arligt pa igangverende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for verdifald.

Genindvindingsvardien for aktivet opggres som den hgjeste vaerdi af nettosalgsprisen og kapitalverdien. Er
det ikke muligt at fastsette en genindvindingsverdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsattes en palidelig genindvindingsverdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter aftholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemessigt underskud, males til
den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som fglge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse

1. januar - 31. december

Note

Lejeindtegter fra investeringsejendomme
Andre driftsindtegter
Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Andre eksterne omkostninger

BRUTTORESULTAT

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlegsaktiver

Resultat af ordinger drift fgr dagsveerdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indtegter
Finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger

ORDINZART RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Ekstraordinart udbytte udloddet i regnskabsaret
Overfgrt resultat

DISPONERET I ALT
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2018 2017

kr. tkr.
34.742.080 44.674
0 110
-12.723.124 -11.096
-2.238.834 -2.416
19.780.122 31.272
-2.807.679 -3.950
-136.057 -116
16.836.386 27.206
6.863.727 168
23.700.113 27.374
33.101 29

0 34

-6.192 0
-11.222.608 -11.759
12.504.414 15.678
-2.701.708 -3.364
9.802.706 12.314
0 2.000

872.000 0
8.930.706 10.314
9.802.706 12.314
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Balance 31. december
AKTIVER

Note

4 Investeringsejendomme
4 Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER
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2018 2017

kr. tkr.
473.500.000 628.665
165.573 301
473.665.573 628.966
473.665.573 628.966
97.156 100
261.246 45
2.525.719 1.784
502.145 289
3.386.266 2.218
8.183.925 6.551
11.570.191 8.769
485.235.764 637.735
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Balance 31. december
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PASSIVER
2018 2017
kr. tkr.

Note

Anpartskapital 125.000 125
Overfgrt resultat 25.233.535 16.303
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 2.000
EGENKAPITAL 25.358.535 18.428
Hensattelse til udskudt skat 7.251.658 5.661
HENSATTE FORPLIGTELSER 7.251.658 5.661
Geld til realkreditinstitutter og pantebreve 421.809.339 480.085
Kreditinstitutter i gvrigt 2.283.535 4.881
Anden geld 4.667.466 6.001
Langfristede gaeldsforpligtelser 428.760.340 490.967
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser 4.851.735 99.681
Kreditinstitutter i gvrigt 974 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 7.761.902 7.957
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.595.919 919
Selskabsskat 1.111.528 1.075
Anden geld 7.963.548 12.581
Periodeafgransningsposter 579.625 466
Kortfristede geeldsforpligtelser 23.865.231 122.679
GZLDSFORPLIGTELSER (KORT- OG LANGFRISTET) 452.625.571 613.646
PASSIVER 485.235.764 637.735
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7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
8 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2018 2017
kr. tkr.

Personaleomkostninger
Antal personer beskeftiget 4 8
Lgnninger 2.678.717 3.722
Pensioner 97.021 172
Andre omkostninger til social sikring 31.941 56
2.807.679 3.950

2 Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlzegsaktiver
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 136.057 116
136.057 116
Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets resultat 1.111.528 1.075
Regulering af udskudt skat 1.590.180 2.289
2.701.708 3.364
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Noter

Andre anlzeg,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2018 626.566.144 2.222.579
Arets tilgang 1.500.000 0
Afgang -159.286.445 -449.466
Kostpris 31. december 2018 468.779.699 1.773.113
Verdireguleringer 1. januar 2018 2.097.207 0
Arets vaerdireguleringer 8.571.852 0
Tilbagefgrte verdireguleringer -5.948.758 0
Arets vaerdireguleringer 31. december 2018 4.720.301 0
Af-/nedskrivninger 1. januar 2018 0 -1.920.949
Af-/nedskrivninger pa afthendede aktiver 0 449.466
Af-/nedskrivninger 0 -136.057
Af-/nedskrivninger 31. december 2018 0 -1.607.540
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2018 473.500.000 165.573

Dagsverdien af investeringsejendomme er fastsat med udgangspunkt i den afkastbaserede model, hvor
forrentningskravet for indevaerende ar er 5,58 %.

Afkastprocenterne er fastsat efter ledelsens vurdering af sit indgdende kendskab til hver enkelt ejendom samt
en ngje vurdering af markedets krav til afkast ved kgb og salg af udlejningsejendomme pa den geografiske
beliggenhed — bl.a. baseret pd markedsstatistikker fra ejendomsmaglere, brancheforeninger, offentliggjorte
handler, realkreditinstitutter samt personlige kontakter til andre ejendomsselskaber og deres ledende
medarbejdere mv.

Ekstern vurdering af ejendommene har tidligere varet anvendt til verdiansettelse af ejendommene. Den
eksterne vurdering blev foretaget pa samme principper, som ledelsen anvender.

Ved fastsettelse af afkastprocenten tages hensyn til ejendommens potentiale for primert gennemgribende
moderniseringer men ogsd muligheden for udnyttelse af ikke anvendte arealer til fremtidig udlejning kan
indga.

Selskabets ejendomme betragtes som homogene, og er derfor inddelt i store grupper af ejendomme, der har de
samme foruds&tninger.
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Noter

Herudover er fglgende faktorer lagt til grund for verdiansttelsen:
- Andelen af tomme lejemal ligger pa under 2 % volumenmessigt for aret.
- Lejeindtegtsniveauet forventes stigende og reguleres i henhold til geldende regler for lejereguleringer.
Safremt tomme lejemal besidder et moderniseringspotentiale, vurderes der i det enkelte tilfeelde, om lejemalet
skal moderniseres eller videreudlejes under samme forudsatninger.
- Ejendommenes vedligeholdelsesmassige stand er god, og det er vurderet, at de afholdte og fremadrettede

budgetterede omkostninger som minimum fglger det gennemsnitlig vedligeholdelsesniveau.

- Investeringsejendommene er beliggende i Jylland.

I nedenstdende fglsomhedsanalyse er det undladt, at oplyse om de investeringsejendomme, hvor der
foreligger en underskrevet salgsaftale med overtagelse 1 2019. Salgsprisen for disse ejendomme udggr t. kr.

206.600.

Fglsomhed for ejendomme vaerdiansat efter den afkastbaserede vaerdianszttelsesmodel

Andring i veerdi | Andring i veerdi
- Andel af ved 2ndring i ved &ndring i

Dagsveerdi i DKK portefgljen afkastkrav pa - afkastkrav pa
Bolig ejendomme 0,5% +0,5%
Med afkastkrav 4-5% 126.653.417 47,45% 15.415.101 -12.325.862
Bolig ejendomme i alt 126.653.417 47,45 % 15.415.101 -12.325.862
For boligejendomme er det gennemsnitlig vaegtet afkast 4,51 %
Erhvervsejendomme
Med afkastkrav 5-6% 4.765.647 1,79% 368.000 -301.091
Med afkastkrav 6-7% 135.480.935 50,76% 10.898.182 -9.354.817
Erhvervsejendomme i alt 140.246.582 52,55% 11.266.182 -9.655.908
For erhvervsejendomme er det gennemsnitlig vaegtet afkast 6,54 %
I alt 266.900.000 100,00 % 26.681.283 -21.981.770
Egenkapitalens pavirkning ved sndring af afkastkrav
Egenkapital fgr @ndring 25.358.535 25.358.535
Andring i afkastkrav +/- 0,5% 20.811.401 -17.145.781
Egenkapital efter regulering 46.169.936 8.212.754
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5 Egenkapital

Anpartskapital
Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

Anpartskapitalen er fordelt saledes:

125 anparter 4 nom 1.000

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter og
pantebreve

Kreditinstitutter i gvrigt
Anden gald

Forslag til re-

fif

Udbetalt  sultatdispo-
1/1 2018 udbytte nering 31/12 2018
125.000 0 0 125.000
16.302.829 0 8.930.706 25.233.535
2.000.000 -2.872.000 872.000 0
18.427.829 -2.872.000 9.802.706 25.358.535
125.000
125.000
1/1 2018 31/12 2018 Afdrag naeste Restgzeld
Geld i alt Geld i alt ar efter 5 ar
574.333.336  423.061.074 1.251.735  416.648.261
4.881.299 2.283.535 0 0
11.434.133 8.267.466 3.600.000 4.267.466
590.648.768  433.612.075 4.851.735  420.915.727

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter myv.

Selskabet indgar i den nationale

sambeskatning med moderselskab F.E.L

Holding ApS som

administrationsselskab og heafter fra og med regnskabséaret 2013 ubegrenset og solidarisk med de gvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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Noter

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter og pantebreve, t. kr. 423.061, er der givet pant stort t. kr.
535.449 1 grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2018 udggr t. kr. 473.500.

Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter i gvrigt, t. kr. 2.284 er der givet pant stort t. kr. 6.000 i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2018 udggr t. kr. 13.000.

Der er tinglyst diverse pant vedr. ejerforeninger m.v. for t. kr. 90 i selskabets ejendomme.

22

Penneo dokumentnggle: WZDGF-EA850-NZSWD-KBOW5-3EZ5M-4UAQY



PEMN30

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Preben Bograd

Direktar

Pa vegne af: Frederiksborg Ejendomsinvest ApS
Serienummer: PID:9208-2002-2-596316711029
IP: 176.22.XXX.XXX

2019-05-27 15:17:08Z

NEM ID 4

Preben Bograd

Dirigent

Pa vegne af: Frederiksborg Ejendomsinvest ApS
Serienummer: PID:9208-2002-2-596316711029
IP: 176.22.XXX.XXX

2019-05-27 15:22:00Z

NEM ID €4

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for endringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du dbner dokumentet

Lars Hansen Larsg

Statsautoriseret revisor

P4 vegne af: Nejstgaard og Vetlov Statsautoriseret aktieselskab
Serienummer: CVR:12868693-RID:1237364972135

IP: 87.59.xxx.xxx
NEM ID €4

2019-05-27 15:18:30Z

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uendret.

Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pd felgende websted:
https://penneo.com/validate

Penneo dokumentnagle: WZDGF-EA850-NZSWD-KBOW5-3EZ5M-4UAQY




  
 
 
 
 
 
 SRKJCG0npBNnip1ppCyc/9YVtx1FXKXbRscE2FC1Z0Y=


 
jdECkbXsKouwB4WzwDMGe0QhPG1swtpLsFXEOV1zz9OQk9N/SMg/ngHOObTg1L0SzuYfSQq3iwIR
gUfGWGd5dYxWiTqKmSy1m5u/nWUR8BQFVQvHDF3aup5FZzDNcdiYEkFsEHKWpQaUhK2Xn01rVADd
FkdbVWXV0/92lafTiajbNaDVwO6uEWUgmadOzV+N5xJA2oudG29qNejP82dwI1wga4Tm6a1bnNBR
+K/HX5ORYKxBViZ6iZ9cK5UxaH42Dqy9pgh8iwGw9aqQwhBjXq5Zaao3d8robWNL3Oviiy8sBn1A
OO/wyIIou8Vy5FQf/bNL5qj2qAm6eSeakqTLng==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQ7IFRyaWRlbnQvNy4wOyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  signingRequestId MzczOTEzOQ==
  document_digests 
  _challenge SDZKTDEtTTQ3WjctMk5RVFAtRUM2SDYtSlFOSkwtRVUyVjg=
  TimeStamp MjAxOS0wNS0yNyAxNToxNjozOSswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 VWaYSM/APNe9YCGBgzTWxe8hd5IngASlQDloTnhLhLY=


 
dxqyyOVNn1xF7F98YFuNWEhqgG9fUwnAOpz8Vk4vd5eewxjSujgrRpU7fORIrQR5WuhLXO4s0q4o
xnx00LRGjShMTpTNgBbRZGIk8D4Cm5ETSr90W9VfZk1zeSZgeofDkywMMJwDq57D/WreJkpNwaor
KhsftGC2VvfaoVsa/fo9u72DGnrerhnpXrE9IU3TAsQhK9XpuQLp49zX+Ke8M/oz2F9/WpWJtkOM
v3ftNoVPSDuWs/uPbGt4agI512RxqXFqDCYCHgnxA3sKG90gR9b6sew5UtOFQ6hMpFkiI7MkSTsr
5b+Ozq9ShYwTkvsMeipmTM/6/yfInQnH62nGKw==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NTYy
  openoces_opensign_layout_size_width OTky
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TXpjek9URTBNdz09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge TmpZd01sRXRTemMzUlZjdFdsa3lWVlF0U1RSWFMwa3RRalUzUzFndFdrNDBTRW89
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIE1heSAyNyAxNzoxNjoyNCBDRVNUIDIwMTk=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 qf3Dy4drK+YxfC8gLeX4+HqV7REOffcQo2TMndLKAX8=


 
aH/anNhN5TyGCxc8+1JZjkarCt+jqPBd2i3/1hukKqrO7xk/osmqt9GrYdgaENO4s/lPIrrqwdx/
x5euua93esKPFE+ReP0IdoRRc9OlN02J+odKnBi0/lshcu+1e7RL3LlDEzp4MVTh1xVPeHeER8W2
d+eiL9sxMXZHwERP/47S1bQ2QpGg6fzn+ObTDP6y7lKjGwDkMHPqsgHSdZIpir3VuVB+/a7UllAC
d2yXnkRB4KvgQp2A967h9FCel2mKq4qJVLWAb910fmQMKbF2VuI8A/5qmyoRNdnfGPXLDzqnUNcd
ZhJ19FG6tIXu3BRR2slEduFogdS73ehWKxpsAw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQ7IFRyaWRlbnQvNy4wOyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  signingRequestId MzczOTEzOQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiV1pER0YtRUE4UzAtTlpTV0QtS0IwVzUtM0VaNU0tNFVBUVkiLCJkaWdlc3QiOiIxNmRjYjA0NzUyZjNmOGFkZDE0Y2M2M2U2Y2Q0MDY0YzQ4MTAwZjFkOWIwYTY5NzEzYzE4ZmMzZTYwOTUxYWU2IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge VVFWTkYtM01BRDYtN0pVSkgtV1hUREctUFE1NTAtQU9MT04=
  TimeStamp MjAxOS0wNS0yNyAxNToyMTozOCswMDAw

            


{"documentKey":"WZDGF-EA8S0-NZSWD-KB0W5-3EZ5M-4UAQY","signatures":[{"signatureLines":[{"role":"direkt?r","onBehalfOf":"Frederiksborg EjendomsInvest ApS"}],"signerSerial":"PID:9208-2002-2-596316711029","signTime":"2019-05-27T15:17:08Z","signerName":"Preben Bograd","validations":[],"dataFile":"3fd7a3039452db4e.xml","type":"nemid","ip":"176.22.75.90"},{"signatureLines":[{"role":"statsautoriseret revisor","onBehalfOf":"Nejstgaard og Vetlov Statsautoriseret aktieselskab"}],"signerSerial":"CVR:12868693-RID:1237364972135","signTime":"2019-05-27T15:18:30Z","signerName":"Lars Hansen Lars?","validations":[],"dataFile":"3feb12ffb5efebd1.xml","type":"nemid","ip":"87.59.198.187"},{"signatureLines":[{"role":"dirigent","onBehalfOf":"Frederiksborg EjendomsInvest ApS"}],"signerSerial":"PID:9208-2002-2-596316711029","signTime":"2019-05-27T15:22:00Z","signerName":"Preben Bograd","validations":[],"dataFile":"3fd63576d16220b2.xml","type":"nemid","ip":"176.22.75.90"}],"version":"1.2"}


 ========================= ======================== =============== ================================================================================ 
  Time                      Name                     IP              Activity                                                                        
 ========================= ======================== =============== ================================================================================ 
  2019-05-27 13:37:21 UTC   Anders Westphal Hansen   194.255.7.176   The document was created                                                        
  2019-05-27 13:39:20 UTC   Anders Westphal Hansen   194.255.7.176   A signing request email was sent to "Preben Bograd" at "pb@f-e-i.dk"            
  2019-05-27 14:36:27 UTC   Preben Bograd            176.22.75.90    The signing request email was opened by the signer                              
  2019-05-27 14:36:34 UTC   Preben Bograd            176.22.75.90    The document was viewed by the signer                                           
  2019-05-27 15:17:09 UTC   Preben Bograd            176.22.75.90    The signer signed the document as direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor  
  2019-05-27 15:17:09 UTC   Anders Westphal Hansen   176.22.75.90    A signing request email was sent to "Lars Hansen Lars?" at "lh@nvas.dk"         
  2019-05-27 15:17:20 UTC   Preben Bograd            176.22.75.90    The signing request email was opened by the signer                              
  2019-05-27 15:17:43 UTC   Lars Hansen Lars?        87.59.198.187   The document was viewed by the signer                                           
  2019-05-27 15:18:31 UTC   Anders Westphal Hansen   87.59.198.187   A signing request email was sent to "Preben Bograd" at "pb@f-e-i.dk"            
  2019-05-27 15:18:31 UTC   Lars Hansen Lars?        87.59.198.187   The signer signed the document as direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor  
  2019-05-27 15:21:10 UTC   Preben Bograd            176.22.75.90    The signing request email was opened by the signer                              
  2019-05-27 15:21:17 UTC   Preben Bograd            176.22.75.90    The document was viewed by the signer                                           
  2019-05-27 15:22:00 UTC   Penneo system            176.22.75.90    The document signing process was completed                                      
  2019-05-27 15:22:00 UTC   Preben Bograd            176.22.75.90    The signer signed the document as direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor  
 ========================= ======================== =============== ================================================================================ 


		2019-05-27T15:23:00+0000
	Original document certified by Penneo




