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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Kongeegen Holding A/S
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter og koncernens pengestremme for regnskabséret 1. januar -

31. december 2015.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for ud-
viklingen i koncernens og selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold, arets resultat og for koncernens
og selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 12. maj 2016
Direktion:

J?‘V\/Q

r\
Bestyrelse: ~

\ / |
Torben Renje A SteeprRaagaard Andersen \ I/p*«\en/rili\Ro/]e
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Den uafhangige revisors erklaringer
Til kapitalejeren i Kongeegen Holding A/S

Pategning pa koncernregnskabet og drsregnskabet

Vihar revideret koncernregnskabet og drsregnskabet for Kongeegen Holding A/S for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 0g no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis, for savel koncernen som selskabet samt pengestromsopgerel-
se for koncernen. Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et &rsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den in-
terne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et &rsregnskab
uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af vo-
res revision. Vi har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlag-
ger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet
er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i koncernregnskabet og i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering,
herunder vurderingen af risici for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og i arsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol,
der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstan-
dighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledel-
sens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af koncernregnskabet og ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion med forbehold.

Forbehold

Grundlag for konklusion med forbehold

Ledelsen har i koncernregnskabet for 2015 indregnet positiv veerdiregulering af tidligere domicilejen-
dom i resultatopgerelsen med 8.800 t.kr., hvoraf 2.410 t.kr. vedrerer tilbageforsel af tidligere ars af-
skrivninger. Ledelsen har i forbindelse med den regnskabsmaessige overfersel af ejendommen fra domi-
cilejendom til investeringsejendom vurderet, at det giver et mere korrekt billede af koncernens finansiel-
le resultat pr. 31. december 2015, at veerdireguleringen pa overferselstidspunktet indregnes i resultat-
opgerelsen og ikke direkte pd egenkapitalen, som arsregnskabsloven foreskriver.

Vi tager forbehold for indregningen af vaerdireguleringen via resultatopgerelsen, da dette ikke er i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven, hvor veerdireguleringen skulle have vaeret indregnet direkte pd
egenkapitalen. Den valgte indregning eger koncernens verdireguleringer, resultat for og efter skat med
hhv. 8.800 t.kr. og 6.864 t.kr. i 2015. Indregningen har ingen pavirkning pa aktiver, forpligtelser og
egenkapitalen eller prasentationen heraf.
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Den uafhangige revisors erklaringer

Ledelsen har i koncernregnskabets balance pr. 31. december 2014 valgt at praesentere Bytorv Hor-
sens ApS netto i balancen under regnskabsposten aktiver bestemt for salg med 5.000 t.kr., jf. note 13
til koncernregnskabet. Baggrunden herfor er, at underkoncernen Bytorv Horsens ApS er solgt primo ja-
nuar 2015. Ledelsen vurderer, at dette giver et mere korrekt billede af koncernens aktiver, forpligtelser
og soliditet pr. 31. december 2014.

Vi tager forbehold for nettopraesentationen af Bytorv Horsens ApS, da dette ikke er i overensstemmelse
med &rsregnskabsloven. Den valgte nettoprasentation pavirker ikke koncernens resultat 0g egenkapital
for 2014.

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af de for-
hold, der er beskrevet i grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter og koncernens pengestremme for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillzeg til den udferte revision af koncernregnskabet og arsregnskabet. Det er pa denne bag-
grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med koncernregn-
skabet og arsregnskabet.

Kebenhavn, den 12. maj 2016

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr, 30 70 02 28

bt < lun~"

Anders Stig Lauritsen Henrik Pedersen
statsaut. revisor statsaut. revisor
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Ledelsesberetning
Hoved- og nggletal for koncernen
[ tkr. 2015 2014 2013V 20127 |

Hovedtal
Resultatopggrelse
Nettoomsatning 138.651 202.274 85.230 55.477
Resultat af ejendommens drift 5.748 33.620 41.185 43.666
Veerdirequleringer pa investeringsejendomme 68.450 0 36.176 41.603
Realiseret avance ved salg af ejendomme 0 29.900 0 0]
Andre eksterne omkostninger 16.446 -20.429 -15.767 -7.896
Resultat af primaer drift 39.200 5.668 61.137 69.583
Finansielle poster, netto -11.281 -17.425 -34.254 -32.033
Resultat fer skat 24.392 25.790 26.837 38.064
Resultat fer skat ekskl. dagsveerdireguleringer af investe-

ringsejendomme -44,058 25.790 -9.339 -3.539
Arets resultat 18.709 26.598 19.934 28.545
Balance
Langfristede aktiver 527.058 407.943 1.157.932 1.122.791
Kortfristede aktiver 305.667 355.595 210.141 134.039
Egenkapital 195.095 176.386 209.788 189.853
Langfristede forpligtelser 393.053 366.771 971.821 915.704
Kortfristede forpligtelser 244,577 225.381 186.464 151.273
Balancesum 832.725 768.538 1.368.073 1.256.830
Investering i langfristede aktiver 54.974 32.951 21.145 38.976
Nggletal
Ejendomsafkast fer vaerdiregulering (afkastgrad 1) (%) -3,86 0,95 1,85 2,28
Ejendomsafkast efter vardiregulering

(afkastgrad 2) (%) 14,21 0,95 7.20 9,05
Areal ultimo (kvm.) 42.409 38.046 68.283 59.429
Udlejningsgrad (%) 62,87 38,44 52,90 92,10
Gennemsnitligt vaegtet afkastkrav ekskl. udviklingsejen-

domme (%) 6,1 6,0 5,5 5,6
Soliditetsgrad 23,4 23,0 15,3 15,1

1) Med henvisning til bekendtgerelsen om overgang til regnskabsaflaeggelse efter arsregnskabsloven er sammen-
ligningstallene for 2012-2013 ikke tilpasset den @ndrede praksis, men udarbejdet efter IFRS.

Nogletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefalinger og Negletal 2015".
Der henvises til definitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis pa side 43.
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Ledelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet

Kongeegen-koncernens aktivitet bestar i projektudvikling samt udlejning og drift af erhvervsejendomme
og boliger, herunder udvikling og optimering af de enkelte ejendomsinvesteringer. Iszer udvikling af Hen-
riksholm-projektet har udgjort en stor del af aktiviteten i koncernen de seneste fire ar og vil forblive en
vaesentlig del af koncernens aktivitet i 2016.

De vaesentligste skonomiske pavirkninger for Kongeegen-koncernen er:

Der er foretaget veerdirequlering af ejendomme i regnskabsaret 2015 med 68 mio. kr. pa baggrund
af DCF-modeller. Der er indhentet professionelle eksterne vurderinger, som understotter vaerdire-
gulering af de fleste ejendomme.

Selskabet kobte i 2015 rettighederne til World Trade Center Ballerup (WTC) og er pabegyndt udvik-
lingen af ejendommen (det tidligere Siemens-domicil) til dette koncept. Opstartsfasen af WTC og
udviklingen af WTC-brandet med omfattende markedsfering, events, brand building-aktiviteter, ud-
lejningsbestreebelse m.v. har pavirket selskabets lgbende driftsomkostninger med ca. 6 mio. kr. i
2015 og vil fortsat pavirke driften i 2016. En del af omkostningerne er engangsomkostninger, som
selskabet betragter som investering i udvikling af WTC-brandet. Det er ledelsens forventning, at
ejendommen i lgbet af de naeste par ar kan udvikles, saledes at vaerdien udger + 200 mio. kr. (dags-
veerdi 31. december 2015 139 mio. kr.). Inden udgangen af 2016 forventer selskabet positivt re-
sultat fer finansieringsomkostninger i WTC. Selskabet har i begyndelsen af 2016 optaget lan i en
del af veerdien af ejendommen, sédledes at en del af egenkapitalfinansieringen er blevet frigjort.

Salget af Pakhusene i 2014 har medfert en betydelig nedgang i lejeindtaegterne i 2015 og dermed i
det ordinaere driftsresultat. Det er selskabets plan fremadrettet at beholde en sterre del af de udvik-
lede ejendomme pa egne beger, hvilket ledelsen betragter som realistisk i forlaengelse af, at man
regner med en fortsat bedring i det finansielle marked. Ny Alleradgaard, World Trade Center Balle-
rup samt de 31 raekkehuse, som det tidligere firmadomicil ombygges til, jf. nedenfor, vil alle blive
udlejningsejendomme, som vil bidrage vaesentligt til den lebende drift og likviditet fremover. Dog vil
disse ejendomme forst bidrage med betydelige lejeindtaegter fra 2017. Regnskabsaret 2016 vil kun
opleve begraenset effekt af lejeindtaegt fra ejendommene med undtagelse af World Trade Center
Ballerup, som tegner til at udvikle sig meget positivt i 2016.

Henriksholm A/S

Kongeegen-koncernen indgik primo 2012 aftale om overtagelse af forsvarskommandoens omrade i
Vedbak.

Omradet er samlet pa ca. 165.000 m? med tilhgrende byggeretter pa 24.500 m2.

Projektet er etableret i Henriksholm A/S, et selskab som er 100 %-ejet af Kongeegen Holding A/S. For-
malet er at opfere og saelge ca. 160 boliger som en blanding af villaer, gardhavehuse, raakkehuse og
punkthuse (etagebyggeri i tre etager). Det forventes, at den samlede projektperiode udger ca. fem ar.

Den samlede forventede salgssum er pa ca. 900 mio. kr.

| regnskabsaret er der fortsat pagaet vaesentlig udviklingsaktivitet, herunder design, projektering, mar-
kedsfering og salg. Endvidere er samtlige feerdigbyggede ejendomme samt grunde med fd undtagelser
solgt, og salget af ejendommene i fase 3 og 4 er godt i gang. Udviklingen af omradet og ikke mindst sal-
get af ejendommene er dog gaet knap sa hurtigt som oprindeligt forventet, og den gkonomiske effekt af
Henriksholm-aktiviteterne er fortsat negativ. Den fulde ekonomiske positive effekt forventes i 2016 og
primo 2017, hvor sterstedelen af ejendommene salges.

Det er ledelsens forventning, at sterstedelen af de resterende ejendomme og lejligheder, hvoraf faerdig-
gorelsen ligger i perioden april til november, ogsa s@lges i 2016 og dermed pavirker selskabets resultat
for aret positivt.
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Ejendomsinvesteringer

Koncernen ejer pr. 31. december 2015 otte udlejningsejendomme beliggende i henholdsvis Kebenhavn
City (to boligejendomme), Frederiksberg (en kontorejendom), Redovre (en boligejendom), Ballerup
(World Trade Center), Allered (kommende boligejendom og en skole) og Vedbak (en kon-
tor/lagerejendom). Selskabets investeringsejendomme vardiansattes til skennet markedsvardi efter
en DCF-model. De anvendte afkastsatser pr. 31. december ligger for boligejendomme i intervallet 3,25-
4,25 %(2014: 4,25-5,25 %) og for erhvervs- og butiksejendomme i intervallet fra 5,50-8,0 % (2014:
6,0-8,0 %) og fastseettes ud fra en individuel vurdering af den enkelte ejendoms beliggenhed, standard,
lejernes bonitet og lejekontrakternes Iobetid. Der er ultimo regnskabsaret indhentet eksterne vurderin-
ger for de fleste ejendomme.

Selskabet har ligeledes indgaet administrationsaftale med koncernens ultimative ejere om administrati-
on af ejernes personlige ejendomsportefoljer. Disse portefoljer omfatter nyere erhvervsejendomme.
Portefpljernes bogferte veerdi udger ca. 229 mio. kr. og omfatter ca. 26.300 m2.

Investering i Nordlys AB

Kongeegen ejer 26 % af det svenske ejendomsinvesteringsselskab Nordlys AB. Nordlys AB har investeret
ca. 1.036 mio. SEK i en diversificeret portefolje af erhvervsejendomme beliggende i Sverige og Finland.
I 2014 har selskabet optaget et langfristet obligationslan pa 750 mio. SEK. Resten af finansieringen er
ejerfinansieret i form af aktiekapital og aktionaerlan. Ordinar drift for skat og nedskrivninger var i regn-
skabsaret 2015 positiv med 15,2 mio. SEK. (2014: 35,0 mio. SEK).

Kongeegen A/S har i forbindelse med erhvervelsen af aktierne ydet ansvarligt 1&n til selskabet ultimo
2015 pa 15,6 mio. kr. Pa baggrund af de eksisterende lejekontrakter og ejendommenes karakteristika
er det ledelsens forventning, at Nordlys AB vil fortsatte sin positive drift og udvikling i fremtiden.

Selskabet har ikke forpligtelser over for Nordlys AB ud over det beskrevne ansvarlige 1an.

Investering i World Trade Center

Kongeegen Holding A/S har i 2015 kebt rettighederne til World Trade Center Ballerup og er i gang med

at implementere dette koncept med flerbrugerhus, Health Care-center og Office-center i Siemens’ tidli-

gere domicilejendom i Ballerup. Strategien er, at ejendommen kan rumme almindelige kontorlejemal, og
at der samtidig tilbydes mulighed for f.eks. at leje et enkelt skrivebord eller et enkelt kontor. Faelles for

alle lejemal i WTC vil veere adgang til en reekke faellesfaciliteter, videndeling og netvaerksmuligheder og

ikke mindst at udnytte veerdien og kendskabet til WTC's brand.

Udlejningen i 2015 har udviklet sig i takt med de heje forventninger. Saledes er ca. 30 % af lokalerne ud-
lejet ved arets udgang. Det er isar Office Center-delen og medecentret, som har vundet momentum,
men ogsa Health Care-delen har fra ultimo 2015 oplevet stigende interesse og efterspergsel, hvilket har
materialiseret sig i en raekke indgdede kontrakter i begyndelsen af 2016. Dermed synes WTC-konceptet
at have bevist sin berettigelse, og ledelsen forventer yderligere stigende interesse fremover.

World Trade Center Ballerup er etableret i World Trade Center DK A/S, et selskab som er 100 %-ejet af
Kongeegen Holding A/S.

Omkostninger til istandseettelse af dele af ejendommen og tilpasning til WTC-konceptet, herunder ud-
vendig istandsaettelse, istandsaettelse af prevekontorer og ferste del af business centret, har Konge-
egen A/S frem til primo 2016 selvfinansieret. Der er frigjort noget af denne selvfinansiering i 2016 ved
optagelse af 1an i ejendommen.
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Ledelsesberetning
Kongeegens tidligere domicilejendom i Blovstrad

Kongegen A/S har i lebet af 2015 skiftet domiciladresse fra Blovstred til Lyngebaekgard i Niva. | forbin-
delse med frigerelse af lokalerne i Blovstred har Kongeegen A/S udarbejdet et projekt, hvorved det tidli-
gere domicil i lsbet af 2016 omdannes til 31 raekkehuse. De kommunale godkendelser til projektet er
modtaget primo 2016, og de forste af disse raeekkehuse forventes at sta faerdige ultimo 2016. Projektet
forventes endeligt faerdigt primo 2017. De 31 rakkehuse forventes at udgere en verdi paca.

115 mio. kr., nar de er endeligt faerdiggjorte, og ombygningsomkostninger inkl. moms forventes at lgbe
opica. 55-60 mio. kr.

Tidligere Sjzlsg domicilejendom

Kongeegen A/S har medio 2015 overtaget det tidligere SjzIsedomicil pa Sortemosevej i Allerad. | april
2016 er der indgdet en 15-arig lejeaftale med Allerad Privatskole, som fremover vil bidrage positivt til
selskabets resultat oq likviditet.

Finansielle risici

Markedet for keb og salg af ejendomme forventes fortsat at bedres. Dog er mulighederne for at opnd
yderligere finansiering i ejendomsmarkedet stadig begransede og kravene til egenfinansiering stadig en
vigtig faktor.

Koncernen har geeld til kreditinstitutter og realkreditinstitutter pd 218,5 mio. kr. pr. 31. december 2015
samt udstedt pantebreve pa 294 mio. kr. Heraf vedrerer 246 mio. kr. Henriksholm A/S.

Kongeegen hafter begraenset for gaelden i Henriksholm A/S, idet selskabet indestar som selvskyldner-
kautionist for restbetaling af kobesummen til Freja Ejendomme A/S pa netto 10 mio. kr. Denne forplig-
telse bortfaldt primo 2016 ved indfrielse af den sidste betaling til Freja Ejendomme A/S.

Selskabet skal i lgbet af 2016 betale sidste afdrag til Freja Ejendomme A/S for fase 4, betale finansie-
ringsomkostninger og herudover honorere diverse udviklings- og entrepriseforpligtelser. Dette paregner
selskabet at gennemfere med provenu fra salg af ejendomme og udnyttelse af den eksisterende kredit-
ramme.

Rentefolsomhed

Verdiansattelsen af koncernens ejendomsportefolje vil vaere pavirket af renteudviklingen. Koncernen
har derfor i et mindre omfang optaget fastforrentede, lzngere Ipbende prioritetslan i koncernens ejen-
domme.

Udvikling i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat for skat udviser et overskud pa 24,4 mio. kr., hvilket ledelsen vurderer som tilfredsstillen-
de. Egenkapitalen udger ved arets udgang 195 mio. kr., svarende til en soliditetsgrad pa 23,4 %.

Selskabet har ingen kortfristede driftskreditter.
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Vaesentlige begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet vaesentlige begivenheder i 2016, som har indflydelse p& &rsrapporten for 2015.

Fra 1. januar 2016 har selskabet tilpasset sin koncernstruktur til mere prescist at reflektere ejendom-
menes karakteristika og med henblik pa at gere selskabets struktur mere transparent. Baggrunden for
tilpasningen af koncernstrukturen har veaeret et enske om at danne en struktur, som matcher typen af
ejendomme og herved adskille ejendommene i udviklingsejendomme og investeringsejendomme, hen-
holdsvis bolig og erhverv. Felgende koncernstruktur opfylder dette gnske og behov:

Kongeegen
Helding A/S
L L ey ] ]

Kongeegen : .
Kongesgen Invr:—gt E%Iig Kongeegen Sjzlse AllE 1-7
Invest A/S AlS Udvikling A/S AlS

|
|| Henrikshelm
A/S

A/S Staktoften
22

World Trade
Center DK A/S
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Koncernoversigt
Kongeegen Holding
A/S

I
| 1

Kongeegen A/S Pulterrummet A/S
100% 1 100%

|

Henriksholm A/S
100 %

A/S Staktoften 22
100 %

World Trade Center
DK A/S
100 %

Nordlys Herning ApS
36%

1/S Naverland |: Dattervirksomheder
30 % '

|:| Associerede virksomheder

: K/S Pakhus 12
100 % Selskaber uden aktivitet:

A/S Pakhus 12
100 %

Tilkebte selskaber
den 30. december 2015. Selskaberne
er uden aktivitet

Hojhuset Markhoj
A/S
100 %

11
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse (koncern)

t.kr.

Nettoomsatning

Direkte omkostninger

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Avance fra salg af investeringsejendomme
Nedskrivning af Bytorv Horsens ApS

Andre driftsindteegter

Andre eksterne omkostninger

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle aktiver

Resultat af primeaer drift

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle indtagter

Finansielle omkostninger

Resultat far skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Acontoudbytte

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfert resultat

Kongeegen Holding A/S
Arsrapport 2015

Note 2015 2014
138.651 202.274
-134.904 -171.268
68.450 0

0 29.900

0 -12.826

925 1.261

-16.446 -20.429
56.676 28.912

2 -17.229 -22.872
-247 372

39.200 5.668

“3.527 37.547

3 661 9.014
4 -11.942 -26.439
24.392 25.790

5 -5:683 o 808
18.709 26.598

0 60.000

“3.527 37.547

22.236 -70.949

18.709 26.598
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EY

Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Balance (koncern)

t.kr.

AKTIVER

Langfristede aktiver

Immaterielle aktiver

Erhvervede immaterielle rettigheder

Materielle aktiver
Investeringsejendomme
Domicilejendomme

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Finansielle aktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre kapitalandele

Andre tilgodehavender

Lejedeposita

Langfristede aktiveri alt

Kortfristede aktiver
Varebeholdninger
Projekt- og varebeholdninger

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Kortfristede aktiveri alt
Aktiver bestemt for salg
AKTIVER | ALT

Note

10

11

12

13

Kongeegen Holding A/S

Arsrapport 2015
_2015 B 2014
962 1.075
o 962 1.075
449,247 315.163
0 14.042
1.073 674
450.320 329.879
46.062 49.674
2.100 1.851
10.132 11.509
15.606 13.955
1.876 0
75.776 76.989
527.058 407.943
 262.314 219.724
262.314 219.724
6.680 3.332
14 0
0 13.571
17.160 5.941
437 0
24.291 22.844
19.062 113.027
305.667 355.595
0 5.000
832.725 768.538
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Kongeegen Holding A/S
Arsrapport 2015

Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Balance (koncern)

t.kr. Note 7 2015 2014
PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital 14 500 500
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode 39.812 43.339
Overfert resultat 154.783 132.547
Egenkapital i alt 195.095 176.386

Forpligtelser
Langfristede forpligtelser

Udskudt skat 15 29.460 24.019
Andre hensatte forpligtelser 16 6.150 0
Geeld til realkreditinstitutter 17 100.939 58.303
Geeld til kreditinstitutter 17 109.749 63.298
Pante- og ovrige geldsbreve 17 145.554 218.381
Lejedeposita 17 1.201 2.770
Langfristede forpligtelseri alt 393.053 366.771
Kortfristede forpligtelser
Kortfristet del af langfristet geeld 17 195.045 76.904
Kreditinstitutter 2.106 0
Pante- og gvrige gaeldsbreve 11.643 69.516
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 24.424 10.371
Geld til tilknyttede virksomheder 180 625
Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 48.281
Lejedeposita 4.434 1.656
Anden geld 5.007 16.265
Periodeafgransningsposter 18 1.738 1.763
Kortfristede forpligtelser i alt 244577 225.381
Forpligtelser i alt 637.630 592.152
Forpligtelser vedrerende aktiver bestemt for salg 13 0 . 0
PASSIVER | ALT 832.725 768.538
Likviditetsberedskab 1
Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser og kontraktlige forplig-

telser 19
Nartstaende parter 20
Den regnskabsmaessige effekt af overgang fra IFRS til arsregn-

skabsloven 21
Anvendt regnskabspraksis 22
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EY

Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Pengestreamsopggrelse (koncern)

t.kr.

Resultat af primaer drift

Verdiregulering af ejendomme

Avance fra salg af investeringsejendomme
Nedskrivning af Bytorv Horsens ApS

Arets af- og nedskrivninger

Hensaettelse til andre hensatte forpligtelser
Andre ikke-likvide reguleringer
Renteindbetalinger og lignende
Renteudbetalinger og lignende

Betalt selskabsskat

Pengestrem fra primaer drift

Zndringer i varebeholdning

Zndringer i tilgodehavender

Zndringer i andre tilgodehavender og periodeafgrans-
ningspoter

Andringer i deposita - aktiv

Zndringer i leveranderer af varer og tjenesteydelser

Zndringer i anden gald og periodeafgransningsposter

Zndringer i deposita - passiv

Pengestrgm fra driftsaktivitet

Kob af rettigheder

Kob af anlaegsaktiver, herunder aktiveret ejendomsfor-
bedringer

Salg af ejendomme

Indskud i associeret virksomhed m.v.

Pengestrgm til investeringsaktivitet

Zndring af geeld til kredit- og realkreditinstitutter
Zndring af gaeldsbreve

Zndring i kortfristet del af langfristet geeld
Andring i kreditinstitutter i evrigt

Andring i geeld til tidligere administrationsselskab
Zndring af koncernmellemvarender

Udbetalt udbytte

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet

Arets pengestrem
Likvider, primo

Likvider, ultimo

Kongeegen Holding A/S

Arsrapport 2015

Note - 2015 - 2014
39.200 12.089
-68.450 0

0 -29.900

0 12.826

247 373

6.150 0

-189 0

340 247
-12.113 -24.138
-12.262 0
-47.077 -34.923
-42.590 -71.666
-3.348 -1.162
-6.657 -2.648
-1.876 0
14.053 4,232
-11.281 11.256
1.209 863
-97.56? -94.048

0 -1.131

-17.724 -31.820
3.600 408.640

0 -6.950
S S 368.739
51.087 -120.523
-100.069 -1.850
48.625 0
2.106 0
2.852 0
13.125 -8.484

0 -60.000

17.726 ____-190.857
-93.965 83.834

12 113.0_27_ _ _2‘_9.193
12 19.062 113.027
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Kongeegen Holding A/S
Arsrapport 2015

Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse (koncern)

Netto-

opskrivning

efter indre

Selskabs- veardis Overfert Foreslaet

t.kr. kapital metode resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2014 500 5.792 203.4%96 0 209.788
Overfort via resultatdisponering 0 37.547 -70.949 60.000 26.598
Betalt acontoudbytte 0 0 0 -60.000 -60.000
Egenkapital 1. januar 2015 500 43.339 132.547 0 176.386
Overfort via resultatdisponering 0 -3.527 22.236 0 18.709
Udloddet udbytte 0 0 0 0 0
Egenkapital 31. december 2015 500 39.812 154,783 0 195.095

16



Kongeegen Holding A/S
Arsrapport 2015

Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Likviditetsberedskab

Koncernens drift (ekskl. Henriksholm A/S) for det kommende &r for finansieringsomkostninger forventes
at udgere ca. -10 mio. kr. Efter finansieringsomkostninger udger det samlede forventede likviditetstrak
fra driften ca. -26 mio. kr.

Selskabet har en lejereserve pa ca. 18 mio. kr., ferst og fremmest i World Trade Center Ballerup, som vil
kunne frigeres fremadrettet og dermed sikre et tilfredsstillende ordinert driftsresultat og cash flow.

Koncernen (ekskl. Henriksholm) skal i 2016 finansiere kontraherede investeringer i projekter og skal
indfri geeld for 66 mio. kr. Koncernen (ekskl. Henriksholm) har opnaet lanetilsagn p& 71 mio. kr. Likvidi-
tetspavirkningen fra kontraherede investeringer i projekter, indfrielse af gald og optagelse af nye lan
har sdledes en forventet likviditetspdvirkning p& 2016 p& netto 5 mio. kr.

Koncernen (ekskl. Henriksholm) har planlagt tiltag i form af salg af ejendomme og refinansiering pa
28 mio. kr. til finansiering af likviditetstraekket fra driften efter kontraherede investeringer og lanetil-
sagn pa -20 mio. kr.

Refinansieringen forventes opnaet fra Hovedhuset p& Henriksholm efter feerdiggerelse af igangvaerende
ombygning og fra den tidligere domicilejendom pa Sjalse Allé. Koncernen paregner at optage realkre-
ditbeldning i begge ejendomme og dermed frigere yderligere likviditet og samtidig styrke den fremtidige
driftsindtjening. Selskabet paregner at faerdiggere og udleje Hovedhuset pa Henriksholm i sidste kvartal
2016 og dermed vere i stand til at optage fuld realkreditbeldning, hvilket er indeholdt i selskabets likvi-
ditetsbudgetter. Det er sandsynligt, men ikke sikkert, at realkreditbeldning falder pa plads ultimo 2016
vedr. Sjzlse Allé. Dette vil afhaenge af feerdiggerelsesgrad og udlejningsstatus i ejendommen. Denne
forudsetning er derfor ikke indarbejdet i koncernens likviditetsbudget.

Ledelsen forventer at realisere de planlagte tiltag, saledes at den nedvendige likviditet er tilgeengelig i
2016.

| fortseettelse af ovenstdende og baseret pa de planlagte tiltag forventer koncernen en likvid beholdning
ultimo 2016, som ikke relaterer sig til Henriksholm i sterrelsesordenen ca. 8 mio. kr.

Henriksholm A/S

Selskabet har primo 2016 betalt sidste afdrag til Freja Ejendomme A/S p& netto 10 mio. kr. Herudover
skal selskabet betale finansieringsomkostninger, afdrag og herudover honorere diverse udviklings- og
entrepriseforpligtelser.

Selskabet har en samlet gald pr. 31. december 2015 pa 246 mio. kr., hvoraf 170 mio. kr. forfalder se-
nest ultimo 2016.

Henriksholm A/S skal i 2016 finansiere kontraherede investeringer i projekter, finansieringsomkostnin-
ger og afdrag pa i alt 310 mio. kr. Selskabet har indgdet salgsaftaler ultimo april 2016, som medforer
positive pengestremme pa 190 mio. kr. i 2016.

Der er saledes behov for gennemfarelse af yderligere salg med likviditetseffekt i 2016 p& 120 mio. kr.

Selskabet forventer, at alle ejendomme og lejligheder i projektet er faerdigudviklet og star klar til indflyt-
ning primo oktober 2016. Selskabet har med udgangen af marts 2016 indgaet aftale om salg af 25 pro-
jekter med en samlet salgsvaerdi pa ca. 190 mio. kr., hvoraf 30 mio. kr. er salg til og finansiering fra
modervirksomheden og indgar i beskrivelsen af koncernens (ekskl. Henriksholm) likviditetsberedskab.

Det er ledelsens vurdering, at den positive likviditet fra forventede eksterne projektsalg i perioden april
til december 2016 overstiger 120 mio. kr., hvorfor salget af ejendomme og lejligheder vil sikre tilstraek-
kelig likviditet til at honorere selskabets forpligtelser til kontraherede investeringer i projekter, finansie-
ringsomkostninger og afdrag.

Der kan ikke treekkes likviditet ud af Henriksholm A/S, fer eksterne finansieringskilder er blevet fuldt
indfriet.
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Kongeegen Holding A/S
Arsrapport 2015

Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Noter

t.kr. 2015 2014

Personaleomkostninger

Gager og Ignninger 17.098 22.646
Andre omkostninger til social sikring 131 213
@vrige personaleomkostninger 0 13
Personaleomkostninger i alt 17.229 22.872
Heraf udger vederlag til direktion og bestyrelse:
Direktion og bestyrelse 7.112 6.312
7.112 6.312
Gennemsnitligt antal medarbejdere i alt 20 49

Finansielle indtagter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 323 1.014
Andre finansielle indtagter - 338 8.000
661 9.014

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 22
Andre finansielle omkostninger 11.942 26.417
11.942 26.439

Skat af arets resultat

Aktuel skat -13 44278
Effekt af endring i skatteprocent -1.949 -1.665
Udskudt skat 4.480 -41.817
Regulering af skat vedrerende tidligere ar 3.165 -1.604

5.683 -808
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Kongeegen Holding A/S
Arsrapport 2015

Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Immaterielle aktiver

Erhvervede
immateriel-
le ret-
t.kr. tigheder
Kostpris 1. januar 2015 1.131
Arets tilgang 0
Arets afgang 0
Kostpris 31. december 2015 1.131
Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 56
Afskrivninger 113
Afgang 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2015 169
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2015 962
tukr. 2015 2014
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 205.246 751.897
Arets tilgang 55.192 31.247
Arets afgang -3.600 -171.477
Overfort fra domicilejendomme 14.042 0
Overfarsel til aktiver bestemt for salg 0 -406.421
Kostpris 31. december __270.880 205.246
Verdireguleringer 1. januar 109.917 361.561
Arets vaerdirequlering 68.450 0
Arets afgang 0 -214.164
Overfort til aktiver bestemt for salg - 0 -37.480
Verdireguleringer 31. december 178.367 109.917
Regnskabsmaessig veaerdi 31. december 449.247 315.163
| investeringsejendomme indgar finansielle leasingaktiver med regn-
skabsmaessig veaerdi pa i alt 47.113 0

Driftsomkostninger vedrerende ejendomme, der ikke genererer lejeindteegter, udger for 2015
2,0 mio. kr. (2014: 5,4 mio. kr.).

Koncernens investeringsejendomme er stillet til sikkerhed for 1an til realkredit- og kreditinstitutter samt
pante- og evrige geldsbreve, som pr. 31. december 2015 andrager 196 mio. kr. (2014: 189 mio. kr.).

Ejendommene vardiansattes en gang arligt (senest pr. 31. december 2015) til dagsvaerdi ved anven-
delse af DCF-vaerdiansattelsesmodellen.
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Kongeegen Holding A/S
Arsrapport 2015

Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Den anvendte metode indebarer, at der udarbejdes et budget for 10 ar for den enkelte ejendom, hvor
der for hvert enkelt ar tages hejde for forudseelige andringer i ejendommens indtaegter og udgifter
frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie pengestreamme stabiliseres. Beregning af terminalvardien
sker ved at kapitalisere de stabiliserede frie pengestromme med forrentningskravet i terminalret. Her-
efter diskonteres betalingsstremmen til nutidsveerdi med det estimerede aktuelle forrentningskrav in-
klusive inflation. Forrentningskravet anvendt i terminalaret er for samtlige ejendomme lig diskonterings-
renten eksklusive inflation.

Den vigtigste faktor ved dagsveerdiberegningen er forrentningskravet. Det gennemsnitlige vagtede for-
rentningskrav ultimo 2015 er 6,1 % (2014: 6,0 %). Forrentningskravet er udtryk for det langsigtede af-
kast, ejendommene vil give, forudsat indtagter og udgifter er stabiliseret. Det realiserede afkast i det
enkelte ar (ejendommenes nettoindtaegter i forhold til dagsvardien) vil typisk vaere forskelligt fra for-
rentningskravet, idet indteegter og udgifter sjeldent vil vaere gennemsnitlige i det enkelte ar.

Hertil kommer, at visse udgifter generelt ikke indgar i DCF-kalkulationen (herunder realiserede tab pa
debitorer, revision, advokat og annoncering), og dele af dagsveardien (kontante deposita) ikke giver et
afkast, der kan bogferes pa ejendommene.

En stigning af forrentningskravet med 0,25 procentpoint vil isoleret set betyde, at dagsvardien af hele
ejendomsportefelien @ndres med -19 mio. kr. (2014: -14 mio. kr.), hvilket udger 5% (2014: 5 %) af
dagsverdien af investeringsportefgjlen pr. 31. december 2015.

Der er forudsat en inflation for bade indtagter og udgifter pa 2 % p.a.

Der er i det ferste ar i budgetperioden indregnet faktisk tomgang i hver ejendom, og i den resterende
budgetperiode er der indlagt en kalkuleret tomgang pa 5 % (2014: 5 %).

Efter budgetperiodens udleb er der i terminalaret indlagt en generel, langsigtet tomgang med 5 % af-
haengigt af den enkelte ejendom. Desuden er der taget hejde for varige a&ndringer i lejeniveau og evrige
lejevilkar samt langsigtede drifts- og vedligeholdelsesudgifter.

Koncernen har anvendt en ekstern valuar i forbindelse med dagsvardimaling af koncernens investe-
ringsejendomme.

Materielle aktiver

Andre

anleg,

driftsma-

Domicil- teriel og

t.kr. ejendomme inventar
Kostpris 1. januar 2015 16.453 5.918
Arets tilgang 0 533
Arets afgang 0 0
Overfort til investeringsejendomme _-16.453 0
Kostpris 31. december 2015 0 6.451
Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 2.411 5.244
Afskrivninger 0 134
Afgang 0 0
Overfeort til investeringsejendomme ___-2.411 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2015 0 5.378
Regnskabsmeaessig vaerdi 31. december 2015 0 1.073
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Kongeegen Holding A/S
Arsrapport 2015

Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Finansielle aktiver

Tilgodeha-
Kapitalande- vende hos
le i associe- associerede
rede virk- virksomhe- Andre kapi- Andre tilgo-
t.kr. somheder der 77talandele dehavender Lejedeposita
Kostpris 1. januar 2015 6.335 1.851 8.307 13.955 0
Tilgang 0 249 0 1.164 1.876
Kostpris 31. december 2015 6.335 2.100 8.307 15.119 1.876
Verdireguleringer 1. januar 2015 43.339 0 3.202 0 0
Valutakursregulering -85 0 0 487 0
Andel af drets resultat -3.527 0 -1.377 0 0
Verdiregulering 31. december 2015 39.727 0 1.825 487 0
Regnskabsmassig vardi
31. december 2015 46.062 2.100 10.132 15.606 1.876
Ejerandel Ejerandel
Navn ) Hjemsted 2015 2014
Associerede virksomheder:
Nordlys Herning ApS Svendborg 35,69 % 35,69 %
I/S Naverland Glostrup 30% 30%

Koncernen har pr. 31. december 2015 en direkte ejerandel pa 11 % (2014: 11 %) i det svenske ejen-
domsinvesteringsselskab Nordlys AB, som er indregnet med 10.156 t.kr., og har ydet ansvarlig laneka-
pital til det svenske ejendomsselskab pad 15.606 t.kr.

Koncernen har 36 % af anparterne i Nordlys Herning ApS. Nordlys Herning ApS har en ejerandel pa 41 %
i Nordlys AB. Dermed har koncernen pr. 31. december 2015 en samlet (direkte og indirekte) ejerandel
pa 26 % i Nordlys AB.

Investeringen er indgaet som en langsigtet eksponering i det nordiske ejendomsmarked. Nordlys AB har
investeret ca. 1.034 mio. SEK (2014: 1.055 mio. SEK) i en diversificeret portefplje af erhvervsejen-
domme beliggende i Sverige og Finland.

Ejendommene i Nordlys AB er finansieret med 72 % fastforrentet obligationsgald og 28 % ejerkapital.
Portefgljens drift har i 2015 overordnet set udviklet sig i overensstemmelse med selskabets budgetter,
og portefeljen genererer saledes positivt cash flow til servicering af aftalte renter og afdrag.

Pa baggrund af de eksisterende lejekontrakter og ejendommenes karakteristika er det ledelsens for-
ventning, at Nordlys AB vil udvikle sig positivt i fremtiden.

Koncernen har givet kreditinstitutpant i aktier med regnskabsmaessig vaerdi pa 10,2 mio. kr. og ansvar-
ligt 1&n pa 14,4 mio. kr. til sikkerhed for gaeld pa 19 mio. kr. Koncernen har ud over det beskrevne ikke
forpligtelser over for Nordlys AB.
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Kongeegen Holding A/S
Arsrapport 2015

Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Noter

t.kr. 2015 2014
Projekt- og varebeholdninger

Projekter til videresalg 262.314 219.724

262.314 219.724

Projektomkostninger indregnet i direkte omkostninger i resultatopgerel-
sen 126.624 153.944

Indregnede finansieringsomkostninger i projekter til videresalg udger 34.021 21.893

Periodeafgransningsposter

Forudbetaling af abonnementer m.v. 188 0
@vrige forudbetalinger 249 0
437

Likvide beholdninger

Koncernens likvide beholdninger udger 19,1 mio. kr. pr. 31. december 2015, hvoraf Henriksholm A/S
udger 18,9 mio. kr. Der kan ikke traekkes likviditet ud af Henriksholm A/S, for eksterne finansieringskil-
der er blevet fuldt indfriet.

t.kr. 2015 2014

Aktiver bestemt for salg

Langfristede aktiver 0 433.718
Kortfristede aktiver 0 13.527
Aktiver bestemt for salg i alt 0 447.245
Langfristede forpligtelser 0 392.186
Kortfristede forpligtelser ) 0 50.059
Forpligtelser vedrgrende aktiver bestemt for salg i alt 0 442.245

Aktiver bestemt for salg pa netto 5 mio. kr. er prasenteret netto i balancen pr. 31. december 2014 og
udgeres udelukkende af Bytorv Horsens ApS.
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Arsrapport 2015

EY Kongeegen Holding A/S

Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Selskabskapital

Selskabskapitalen bestar af 500 aktier a nominelt 1.000 kr. Ingen aktier er tildelt serlige rettigheder.

Der er ingen begrzaensninger i omsatteligheden og ingen stemmeretsbegransninger.

Selskabets selskabskapital pa 500 t.kr. har vaeret uandret de seneste 5 ar.

Udskudt skat

Udskudt skat omfatter investeringsejendomme, materielle aktiver, finansielle forpligtelser, herunder

prioritetsgeaeld.

t.kr. - 2015 2014
Udskudt skat 1. januar 24.019 81.315
Arets regulering af udskudt skat 6.948 -41.817
Regulering af udskudt skat vedr. tidligere ar 442 -1.604
Effekt af trinvisnedsattelse af dansk selskabsskat -1.949 -1.666
Overforsel til aktiver bestemt for salg 0 -12.209

29.460 24.019

Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter hensaettelse til igangvaerende retssag og lejegaranti, som er stillet
i forbindelse med salg af ejendom. For yderligere beskrivelse heraf se note 19 om eventualforpligtelser.

Geeldsforpligtelser

Geeld i alt
31/12 Afdrag Restgzld
t.kr. ] 2015 forste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 103.800 2.861 82.359
Geeld til kreditinstitutter 114.740 4991 18.665
Pante- og evrige geldsbreve 332.747 187.193 52.303
Lejedeposita 1.201 0 4.434
552.488 195.045 157.761

Periodeafgransningsposter

Forudbetalte lejeindtegter 1.316 1.092
@vrige modtagne forudbetalinger _ 422 671
1.738 1.763
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Koncernregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Eventualforpligtelser, sikkerhedsstillelser og kontraktlige forpligtelser

Koncernen har eksklusive Henriksholm A/S udstedt ejerpantebreve for nom. 242 mio. kr. vedrgrende
geeld pd nom. 228 mio. kr. med pant i grunde og bygninger, som har en regnskabsmaeessig veerdi pr.
31. december 2015 pa 401 mio. kr.

Vedrerende Henriksholm A/S har koncernen udstedt ejerpantebreve for nom. 300 mio. kr. vedrerende
geeld pa nom. 220 mio. kr. med pant i projektets grunde og bygninger, som har en regnskabsmaessig
veerdi pr. 31. december 2015 pa 243 mio. kr.

Koncernen har givet kreditinstitut pant i aktier for nom. 400 tSEK og pant i gaeldsbreve for ansvarlige
1&n i Nordic Light AB pa 15,6 mio. kr. vedrerende kreditinstituts engagement i Nordic Light AB.

Koncernen er interessent i I/S Naverland 33-34 med en ejerandel pa 30 % og hafter henholdsvis pro ra-
ta og solidarisk med de gvrige interessenter for interessentskabets gaeldsforpligtelser.

Koncernen har kautioneret for dattervirksomheden A/S Staktoften 22's geeld til kreditinstitutter. Gal-
den udger nom. 19 mio. kr. pr. 31. december 2015. Kreditinstituttet i A/S Staktoften 22 er herudover
sikret ved pant i ejendom.

Koncernen har givet Pensam Liv Forsikringsaktieselskab pant i aktier i Henriksholm A/S til sikkerhed for
det til enhver tid vaerende engagement med langiver, som ultimo 2015 udger 243 mio. kr. Langiver har
herudover pant i selskabets Henriksholm-projekt.

Koncernen har i forbindelse med salget af ejendommen pa Dampfargevej 11 i 2014 afgivet en lejega-
ranti over for keber. Selskabet forventer, at lejegarantien vil medfere et samlet likviditetstraek pa
5,4 mio. kr. som er indregnet som en hensat forpligtelse.

Koncernen har i forbindelse med salg af ejendom forpligtet sig til at daekke keberens eventuelle tab ved
videresalg af ejendommen med op til 10 mio. kr. Ledelsen forventer ikke, at salg af ejendommen vil
medfgre tab.

Koncernen indgar i sambeskatningen med ovrige danske selskaber, som omfatter IHR Holding A/S, Ho-
vedbygningen ApS, Nature Rocks ApS, ASX 1727 A/S, RWT ApS, Pulterrummet A/S, Hojhuset Mark-
hej A/S, A/S Pakhus 12, Kongeegen A/S, A/S Staktoften 22, Henriksholm A/S, World Trade Center
DK A/S. Selskaberne hafter ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter og kildeskatter pd ud-
bytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. Sambeskatningsindkomsten fremgar af
administrationsselskabets arsregnskab, IHR Holding A/S, CVR-nr. 21 34 64 38. Eventuelle senere kor-
rektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter pa udbytter m.v. vil kunne
medfere, at selskabernes haftelse udger et sterre beleb. Koncernen som helhed hafter ikke over for
andre.

Forpligtelser bortfaldet efter statusdagen

Kongeegen A/S har afgivet selvskyldnerkaution over for Freja Ejendomme A/S, som garanti for opfyl-
delse af restkgbesum pr. 31. december 2015 pa 10 mio. kr. for aftalte arealer ved Henriksholm Allé,
Vedbak.

Andre gkonomiske forpligtelser

Koncernens restforpligtelse pa indgaede leasingaftaler vedr. firmabiler, leje af lokaler samt kontorudstyr
udger 5,6 mio. kr. Restlgbetiden pa kontrakterne er 1-5 ar. Ydelsen for de kommende 12 maneder ud-
ger 1,6 mio. kr.
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Noter

Neertstaende parter
Kongeegen Holding A/S har registreret falgende aktionaer med 5 % eller mere af aktiekapitalen:
100 % IHR Holding A/S

Transaktioner med nartstaende parter

Kongeegen A/S afholder omkostninger til personale, som udferer projektudvikling, markedsfering, salg
af grunde og ejendomme i Henriksholm A/S samt administration og regnskab for selskabet. Som folge af
formuleringerne i Ianeaftaler med Pensam viderefaktureres disse omkostninger ikke til Henriks-

holm A/S.

Alle transaktioner med naertstdende parter, bortset fra ovenstaende, er foretaget pa markedsmassige
vilkar.

Vederlag til sdvel koncernens direktion og bestyrelse fremgar af note 2.

Den regnskabsmeessige effekt ved overgang til drsregnskabsloven

Som beskrevet i anvendt regnskabspraksis, jf. note 22, afleegger Kongeegen Holding A/S-koncernen
arsregnskab efter arsregnskabsloven. Koncernen har valgt at fgrtidsimplementere lov nr. 738 af 1. juni
2015 ("ARL 2016"), som forst er obligatorisk for regnskaber, der aflagges fra den 1. januar 2016 og
frem.

| henhold til arsregnskabsloven § 51, stk. 3 og "Bekendtgarelse om overgang til regnskabsafleggelse
efter arsregnskabsloven” skal der udarbejdes abningsbalance for begyndelsen af den forste periode, for
hvilken virksomheden prasenterer sammenligningstal, dvs. pr. 1. januar 2014 og sammenligningstal for
2014 udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Der er ikke krav om at prasentere ab-
ningsbalancen i arsrapporten.

ARbningsbalance pr. 1. januar 2014 er udarbejdet efter ARL 2016, som om denne altid havde varet an-
vendt.

Implementeringen af ARL 2016 medferer, at Kongeegen Holding A/S-koncernen fortsat kan bibeholde
to hovedaktiviteter og dermed mal og indregne investeringsejendomme til dagsveaerdi. Overgangen til
ARL 2016 har séledes ikke medfert vaesentlige @ndringer af den anvendte regnskabspraksis for kon-
cernen.

Den regnskabsmasssige effekt ved overgang til ARL 2016 for modervirksomheden er beskrevet i note 7
til arsregnskabet.

Reklassifikationer

Der er gennemfort foelgende reklassifikationer og @ndringer i opstillingsformen med tilpasning af sam-
menligningstallene for 2014:

Der er foretaget reklassifikation af dagsveaerdiregulering af gaeld i 2014 pa 6,4 mio. kr. fra regn-
skabsposten dagsvardirequlering af investeringsejendomme og gzld til finansielle omkostninger.

Reklassifikationerne har ikke pavirket resultat og egenkapital for koncernen,
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Anvendt regnskabspraksis

Koncernregnskabet for Kongeegen Holding A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en mellemstor klasse C-virksomhed.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2015 fertidsimplementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Se no-
te 21 for narmere beskrivelse af konsekvenserne for overgang til ARL 2016.

Koncernens regnskabspraksis er saledes @ndret i forhold til sidste ar, hvor koncernregnskabet blev af-
lagt i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards (IFRS) som godkendt af EU og
yderligere oplysningskrav i arsregnskabsloven,

| forbindelse med overgangen til arsregnskabsloven er arsregnskabslovens § 51, stk. 3 og "Bekendtge-
relse om overgang til regnskabsaflaeggelse efter arsregnskabsloven” fulgt. Den regnskabsmaessige ef-
fekt af overgangen til arsregnskabsloven er beskrevet i note 21.

Koncernregnskabet praesenteres i danske kroner afrundet til narmeste tusinde kroner. Selskabet har
danske kroner som funktionel valuta.

Koncernens ultimative modervirksomhed er IHR Holding A/S.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter selskabet og de dattervirksomheder, som kontrolleres af selskabet. Sel-
skabet anses for at have kontrol, nar det direkte eller indirekte ejer mere end 50 % af stemmerettighe-
derne eller pa anden made kan udeve eller faktisk udever bestemmende indflydelse.

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag af modervirksomhedens og de enkelte datter-
virksomheders regnskaber opgjort efter koncernens regnskabspraksis, elimineret for koncerninterne
indteegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne mellemvarender og udbytter samt realiserede og
urealiserede fortjenester ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder. Urealiserede fortje-
nester ved transaktioner med associerede virksomheder elimineres i forhold til koncernens ejerandel i
virksomheden. Urealiserede tab elimineres pa samme made som urealiserede fortjenester i det omfang,
de ikke er udtryk for veaerdiforringelse.

Virksomhedssammenslutninger

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopgerelse frem til afstaelses-
tidspunktet. Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af dattervirksomheder og associerede virksomheder opgares som
forskellen mellem afhandelsessummen og den regnskabsmaessige veaerdi af nettoaktiver pa salgstids-
punktet inkl. ikke-afskrevet goodwill og forventede omkostninger til salg eller afvikling.

Ved keb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkebte virksomheders
identificerede aktiver og forpligtelser males til dagsveerdi pa erhvervelsestidspunktet. Der indregnes en
hensat forpligtelse til deekning af omkostninger ved besluttede og offentliggjorte omstruktureringer i
den erhvervede virksomhed i forbindelse med kebet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne
omvurderinger.

Positive forskelsbelab (goodwill) mellem kostpris og dagsvaerdi af overtagne identificerede aktiver og
forpligtelser, inkl. hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under immaterielle aktiver og af-
skrives systematisk over resultatopgerelsen efter en individuel vurdering af den gkonomiske levetid, dog
maksimalt 20 ar. Negative forskelsbelgb (negativ goodwill), der modsvarer en forventet ugunstig udvik-
ling i de pagaeldende virksomheder, indregnes i balancen under periodeafgransningsposter og indreg-
nes i resultatopgerelsen i takt med, at den ugunstige udvikling realiseres. Af negativ goodwill, der ikke
relaterer sig til forventet ugunstig udvikling, indregnes i balancen et belgb svarende til dagsverdien af
ikke-monetaere aktiver, der efterfalgende indregnes i resultatopgerelsen over de ikke-monetare akti-
vers gennemsnitlige levetid.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Goodwill og negativ goodwill fra erhvervede virksomheder kan reguleres indtil udgangen af &ret efter
anskaffelsen.

Resultatopggrelse

Nettoomsatning

Koncernens omsatning bestdr af arets lejeindtaegter fra investeringsejendomme samt salg af ejen-
domsprojekter.

Omseetning fra lejeindtazgter m.v.

Lejeindtagter vedregrende investeringsejendomme indeholder arets indtagter ved udlejning af ejendom-
me. Hertil kommer opkraevede bidrag til daekning af feellesomkostninger. Indtagter vedrerende varme-
regnskabet indregnes i balancen og pavirker saledes ikke driftsresultatet.

Omsetning fra salg af ejendomsprojekter

Salg af ejendomsprojekter, grunde og projekter indregnes i omsatningen, hvis levering og risikoover-
gang til keber har fundet sted inden arets udgang, og hvis indtzegten kan opgeres palideligt og forventes
modtaget.

Salg af varer indregnes i omsatningen, nar risikoen er overgdet til keber, hvis indtaegten kan opgeres
palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms ogq afgifter opkravet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.
Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder direkte omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsatning
og bestar af direkte omkostninger til udlejningsaktiviteten og omkostninger til salg af ejendomsprojek-
ter.

Direkte omkostninger vedrgrende udlejningsaktivitet

Direkte omkostninger indeholder ejendomsomkostninger i form af reparations- og vedligeholdelsesom-
kostninger, faellesomkostninger og omkostninger til skatter, afgifter samt andre omkostninger.

Der skelnes mellem vedligeholdelse og forbedringer af ejendomme. Vedligeholdelse medferer, at ejen-
dommen bevarer sin veardi, og udgift hertil fores via resultatopgerelsen. Forbedringer aktiveres pa
ejendommen.

Direkte omkostninger vedrgrende salg af ejendomsprojekter

Herudover indgdr der direkte omkostninger vedrgrende ejendomsprojekter, herunder eventuelle ned-
skrivninger af igangvarende og faerdige projekter samt omkostningsfersel af projektudviklingsomkost-
ninger i det omfang, projekterne ikke forventes realiseret.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme indeholder regulering af investeringsejendomme til
dagsverdi.
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Avance fra salg af investeringsejendomme

Avance fra salg af investeringsejendomme indeholder forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi
af investeringsejendommen i seneste arsregnskab og salgsprisen for ejendommen.

Nedskrivning af Bytorv Horsens ApS

Nedskrivning af Bytorv Horsens ApS indeholder verdiregulering af investeringsejendommen Bytorv
Horsens ApS i forbindelse med klassifikation som bestemt for salg.

Andre driftsindteaegter

Andre driftsindtaegter omfatter indteegter af sekundeer karakter set i forhold til koncernens hovedaktivi-
teter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der afholdes til ledelse og administration af kon-
cernen bortset fra personaleomkostninger, herunder omkostninger til lokaler, operationelle leasingafta-
ler, administrative og ledelsesmaessige opgaver samt kontorholdsomkostninger m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inkl. feriepenge og andre omkostninger til social sikring m.v.
af selskabets medarbejdere.

Indtz=gter af kapitalandele i associerede virksomheder

| resultatopgerelsen indregnes koncernens andel af de associerede virksomheders resultater efter skat
og efter eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance/tab. Endvidere indregnes badwill i forbin-
delse med keb af yderligere kapitalandele.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, omkostninger ved finansiel leasing, realisere-
de og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veardipapirer, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt till&g og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat, arets sambeskatningsbidrag og @ndring i udskudt
skat - herunder som fglge af @ndring i skattesats - indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan
henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direk-
te i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med IHR Holding A/S og dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle dan-
ske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virksomhe-
der i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
maessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.
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Balancen
Immaterielle aktiver

Erhvervede rettigheder

Erhvervede rettigheder méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Rettighe-
der afskrives linegert over den resterende patent- eller aftaleperiode eller brugstiden, hvis denne er kor-
tere. Afskrivningsperioden udger 10 ar.

Afskrivninger indregnes i resultatopgerelsen under regnskabsposten "Af- og nedskrivninger af immate-
rielle og materielle aktiver”.

Materielle aktiver

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

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens anskaffel-
sespris og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen. Omkostninger, der tilferer en ejendom nye eller
forbedrede egenskaber i forhold til det tidspunkt, hvor ejendommen blev indregnet som aktiv, og som
medferer en forggelse af dagsvaerdien opgjort umiddelbart for afholdelse af omkostningerne, tillaagges
anskaffelsessummen som forbedringer.

Ved erhvervelse af investeringsejendomme foretages der vurdering af, hvorvidt erhvervelsen er overta-
gelse af en virksomhed, der behandles som en virksomhedssammenslutning, eller anskaffelse af ét eller
flere aktiver. Betragtes erhvervelsen som anskaffelse af ét eller flere aktiver, indregnes der ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle mellem den regnskabsmassige og den skattemaessige vaerdi pa anskaffel-
sestidspunktet.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi. Malingen sker ved anvendelse af en discoun-
ted cash flow-model, hvor de fremtidige pengestremme ved ejerskab af investeringsejendommene tilba-
gediskonteres. Veardiregulering til dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under regnskabsposten
"Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme”.

Domicilejendomme, andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Domicilejendom, andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig. Der foretages lineare afskrivninger over den forventede brugs-
tid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Domicilejendom 50 ar
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-5 ar

Der afskrives ikke pa kunst.
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Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets scrapvaerdi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og scrapvardien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revur-
deres arligt. Overstiger scrapvardien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophorer afskrivning.

Ved endring i afskrivningsperioden eller scrapvardien indregnes virkningen for afskrivninger fremad-
rettet som en &ndring af regnskabsmaessigt sken.

Afskrivninger indregnes i resultatopgerelsen under regnskabsposten "Af- og nedskrivninger af immate-
rielle og materielle aktiver”.

Fortjeneste og tab ved afhandelse af materielle aktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under "Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle aktiver".

Leasingkontrakter

Leasingkontrakter vedrerende anlagsaktiver, hvor selskabet har alle vasentlige risici og fordele for-
bundet med ejendomsretten (finansiel leasing), indregnes i balancen som aktiver.

Aktiverne males ved forste indregning til opgjort kostpris svarende til dagsverdien eller (hvis lavere) til
nutidsveerdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsvaerdien anvendes leasingafta-
lens interne rentefod eller den alternative lanerente som diskonteringsfaktor. Finansielt leasede aktiver
afskrives som ovrige tilsvarende anlagsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en geldsforpligtelse, og leasing-
ydelsens rentedel indregnes over kontraktens lebetid i resultatopgerelsen.

Alle gvrige leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel
leasing og evrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lgbetid. Selskabets samle-
de forpligtelse vedroerende operationelle leasing- og lejeaftaler oplyses under eventualposter m.v.

Finansielle aktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder males efter den indre vardis metode, hvorved kapitalandele-
ne i balancen males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre vardi opgjort efter koncer-
nens regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af forholdsmaessig andel af urealiserede koncerninterne
avancer og tab og med tilleg af merveerdier ved erhvervelsen, herunder goodwill.

Kapitalandele i associerede virksomheder testes for nedskrivningsbehov, nar der er indikationer pa vaer-
diforringelse.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til O kr. Hvis koncernen har
en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke den associerede virksomheds underbalance, indregnes
denne under forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning ef-
ter den indre vardis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
kostprisen.

Ved keb af kapitalandele i associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden.

@vrige finansielle aktiver

@vrige finansielle aktiver omfatter tilgodehavender hos associerede virksomheder, andre tilgodehaven-
der og deposita og males til amortiseret kostpris.
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Verdiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, kapitalandele og tilgodeha-
vender hos associerede virksomheder samt andre tilgodehavender vurderes arligt for indikationer p3
veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveardi anvendes den hojeste vardi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvardien
opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen.

Andre kapitalandele

Andre veardipapirer og kapitalandele males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opgeres ved hjalp af almindeligt
anerkendte vaerdiansattelsesprincipper, safremt veerdipapirerne ikke er bersnoterede.

Varebeholdninger

Ejendomsprojekter til videresalg

Projektbeholdning omfatter grunde og projekter til videresalg for egen regning samt igangvarende solg-
te byggeprojekter, som ferst kan indregnes i omsatningen pa afleveringstidspunktet. Grunde og projek-
ter males til anskaffelsessummen (kostprisen) med tilleeg af omkostninger, som vurderes at tilfere grun-
den en generel vaerdiforggelse, som grundlag for et kommende projekt. Ejendomme til videresalg samt
igangvaerende byggeprojekter males til kostprisen med tilleeg af medgéede projekt- og byggeomkostnin-
ger, herunder finansieringsomkostninger og indirekte henfgrbare omkostninger frem til byggeprojektets
afslutning. Safremt den forventede salgspris med fradrag af salgsomkostninger (nettorealisationsvaerdi-
en) skonnes lavere end den regnskabsmeaessige vaerdi, foretages nedskrivning til denne lavere veardi.

Projekt- og varebeholdninger

Projekt- og varebeholdninger males til kostpris opgjort efter FIFO-metoden eller nettorealisationsvardi-
en, hvis denne er lavere. Kostpris for handelsvarer omfatter anskaffelsespris med tilleg af hjemtagel-
sesomkostninger.

Nettorealisationsveerdien for handelsvarer opgeres som salgssum med fradrag af feerdiggerelsesom-
kostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsaettes under hensyntagen til
omseattelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males ved ferste indregning til dagsvaerdi og efterfelgende til amortiseret kostpris, der
seedvanligvis svarer til nominel vaerdi med fradrag af nedskrivninger til imadegaelse af forventede tab.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgreaensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rerende efterfelgende regnskabsar.
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Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veaerdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og
associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmaessige
skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belab.

Udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p& den ordinzre general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

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 og for betalte
acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag" eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst.

| de tilfeelde, hvor opgoerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pd grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed og
jurisdiktion.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Gezldsforpligtelser

Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til lejegarantiforpligtelse og tab til
igangvaerende retssag. Andre hensatte forpligtelser indregnes, nar koncernen som falge af tidligere be-
givenhed har en retlig og faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielsen af forpligtelsen vil
medfere et forbrug af koncernens ekonomiske ressourcer.

Andre hensatte forpligtelser males til nettorealisationsvaerdien eller til dagsverdi, hvor opfyldelse af
forpligtelsen tidsmaessigt forventes at ligge langt ude i fremtiden.
Finansielle gaeldforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved Idnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.
@vrige finansielle forpligtelser

@vrige finansielle forpligtelser, herunder bankgeeld, leveranderer og deposita m.v. males ved ferste ind-
regning til dagsveerdi med fradrag af transaktionsomkostninger.

Efterfolgende males forpligtelserne til amortiseret kostpris ved at anvende den effektive rentes metode,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel omkostning over laneperioden.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser modtagne betalinger vedrerende indtaegter i
de efterfplgende ar.

Pengestrgmsopggrelse

Pengestremsopgarelsen prasenteres efter den indirekte metode og viser pengestremme vedrerende
drift, investeringer og finansiering samt likviderne ved arets begyndelse og slutning.

Likviditetsvirkningen af keb og salg af virksomheder vises separat under pengestremme vedrerende in-
vesteringsaktiviteter. | pengestramsopgerelsen indregnes pengestrgmme vedrarende kebte virksomhe-
der fra anskaffelsestidspunktet, og pengestremme vedrgrende solgte virksomheder indregnes frem til
salgstidspunktet.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestromme vedrerende driftsaktiviteter opgeres som driftsresultatet, reguleret for ikke-kontante
driftsposter og andringer i driftskapital, fratrukket den i regnskabsaret betalte selskabsskat, der kan
henfgres til driftsaktiviteterne.
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Pengestrgm fra investeringsaktivitet

Pengestromme vedrerende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med keb og salg af
virksomheder og finansielle aktiver samt keb, udvikling, forbedring og salg m.v. af investeringsejen-
domme og evrige materielle aktiver.

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet

Pengestremme vedrerende finansieringsaktiviteter omfatter optagelse og indfrielse af lan, afdrag pé
rentebaerende geld samt udbetaling af udbytte.

34



EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse (moder)

t.kr.
Andre eksterne omkostninger
Bruttofortjeneste

Resultat af primaer drift
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Acontoudbytte

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfort resultat

Note

Kongeegen Holding A/S

Arsrapport 2015

77%02 2014
366 71

- 366 71
366 71
19.593  27.153

- 706 -661
18521  26.421
188 177
18.709  26.598

0 60.000

19.593  27.153
884 -60.555
18709  26.598
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Balance (moder)

t.kr. Note 2015 2014

AKTIVER

Langfristede aktiver

Finansielle aktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3 211.290 189.657

Langfristede aktiveri alt 211.290 189.657

Kortfristede aktiver
Tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv 306 96
Tilgodehavender sambeskatningsbidrag 0 278
Kortfristede aktiveri alt 306 374
AKTIVER | ALT 211.596 190.031
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance (moder)

t.kr.

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Kortfristede forpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden geld

Kortfristede forpligtelser i alt
Forpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser m.v.

Nertstdende parter

Den regnskabsmaessige effekt af overgang fra IFRS til arsregn-
skabsloven

Anvendt regnskabspraksis

Note

Kongeegen Holding A/S

Arsrapport 2015

2015 2014
500 500
189.830 170.237
4.765 5.649
195.095 176.386
16.425 13.594
0 51

76 0
16.501 13.645
16.501 - 13.645
211.596 190.031
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Egenkapitalopggrelse (moder)

Netto-

opskrivning

efter indre

Selskabs- vardis Overfort Foreslaet

t.kr. kapital metode resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2014 500 203.084 6.204 0 209.788
Overfert via resultatdisponering 0 27.153 -60.555 60.000 26.598
Modtaget acontoudbytte 0 -60.000 60.000 0 0
Udloddet udbytte 0 0 0 -60.000 -60.000
Egenkapital 1. januar 2015 500 170.237 5.649 0 176.386
Overfert via resultatdisponering 0 19.593 -884 0 18.709
Valutakursregulering 0 0 0 0 0
Udloddet udbytte 0 0 0 0 0
Egenkapital 31. december 2015 500 189.830 4,765 0 195.095
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Note

t.kr.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Aktuel skat

Regulering af skat vedrerende tidligere ar

Regulering af udskudt skat
Zndring i skatteprocent

Finansielle aktiver

t.kr.

Kostpris 1. januar 2015
Tilgang
Afgang

Kostpris 31. december 2015

Veerdirequleringer 1. januar 2015
Andel af arets resultat

Veerdiregulering 31. december 2015

Regnskabsmassig veerdi 31. december 2015

Navn

Tilknyttede virksomheder:
Kongeegen A/S
Pulterrummet A/S
Hojhuset Moarkhej A/S

A/S Pakhus 12

Selskabskapital

Hjemsted

Niva, Danmark
Niva, Danmark
Niva, Danmark
Niva, Danmark

Kongeegen Holding A/S

Arsrapport 2015
2015 2014
705 661
1 0
706 661
0 2 XD
22 0
-230 92
20 4
-188 -177
Kapitalande-
le i tillknyt-
tede virk-
B somheder
19.420
2.040
) 0
21.460
170.237
19.593
189.830
211.290
Ejerandel Ejerandel
2015 2014
100 % 100 %
100 % 100 %
100 % 0%
100 % 0%

Selskabskapitalen bestar af 500 aktier a nominelt 1.000 kr. Ingen aktier er tildelt sarlige rettigheder.
Der er ingen begransninger i omsatteligheden og ingen stemmeretsbegransninger.

Selskabskapitalen pa 500 t.kr. har vaeret uandret de seneste 5 ar.
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Note

Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser

Selskabet har stillet sikkerhedsdepot som sikkerhed for alt mellemvarende mellem kreditinstitut og
Kongeegen A/S.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor datterselskabet K/S Pakhus 12, som der i forbindelse
med salget af ejendommen pa Dampfaergevej 11 i 2014 har afgivet en lejegaranti over for keber. Ledel-
sen forventer, at lejegarantien vil medfere et samlet likviditetstraek pa 5,4 mio. kr., som er indregnet
som en hensat forpligtelse.

Neertstdende parter

Ud over omtalen i koncernregnskabets note 20 omfatter modervirksomhedens neertstaende parter til-
knyttede virksomheder.

Transaktioner med nzertstdende parter

Alle transaktioner med neertstdende parter er foretaget pa markedsmaessige vilkar.

Den regnskabsmaessige effekt af overgang fra IFRS til arsregnskabsloven

Som omtalt i anvendt regnskabspraksis (note 22) for koncernregnskabet afleegger Kongeegen Hol-
ding A/S arsregnskab efter arsregnskabsloven.

Modervirksomheden har valgt at fertidsimplementere lov nr. 738 af 1. juni 2015 ("ARL 2016"), som
forst er obligatorisk for regnskaber, der afleegges fra den 1. januar 2016 og frem.

| henhold til arsregnskabsloven § 51, stk. 3 og "Bekendtgarelse om overgang til regnskabsaflaeggelse
efter rsregnskabsloven” er der udarbejdet &bningsbalance for begyndelsen af den forste periode for
hvilken virksomheden prasenterer sammenligningstal, dvs. pr. 1. januar 2014 og sammenligningstal for
2014 udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Abningsbalance pr. 1. januar 2014 er udarbejdet efter ARL 2016, som om denne altid havde varet an-
vendt.

Overgangen har medfert felgende andringer for modervirksomheden:

Modervirksomhedens kapitalandele i dattervirksomheder males efter indre vardis metode. Hidtil er
kapitalandelene for dattervirksomheder malt til kostpris.

Arets resultat i dattervirksomheder indregnes i en saerskilt regnskabspost i resultatopgerelsen.

Modtagne udbytter fra dattervirksomheder indregnes direkte pa kapitalandelene. Hidtil er udbytter
indregnet i resultatopgerelsen.

Effekten for modervirksomheden er:

31/12

1/1 2014 2014 2014 2014

Egen- Resultat- Udbetalt Egen-

kapital opgarelse dividende B kapital

Opgjort efter IFRS 5.743 59.227 -60.000 4.970
Kapitalandele i dattervirksomheder 204.044 27.372 0 231.416
Modtaget udbytte 7 0 -60.000 . 0 7-60.0(?9_
Opgjort efter arsregnskabsloven 209.787 26.599 -60.000 176.386
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Den regnskabsmaessige effekt af overgang fra IFRS til arsregnskabsloven (fortsat)

Reklassifikationer

Der er gennemfort folgende reklassifikationer og a&ndringer i opstillingsformen med tilpasning af sam-
menligningstallene for 2014:

Kongeegen Holding A/S - | egenkapitalopgerelsen er der foretaget reklassifikation af 170,2 mio. kr.
fra overfert resultat til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode.

Reklassifikationen har ikke pavirket resultat og egenkapital for koncernen.

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kongeegen Holding A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en mellemstor klasse C-virksomhed.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2015 fertidsimplementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Se no-
te 7 for beskrivelse af &ndringer som folge heraf.

Arsregnskabets regnskabspraksis er @ndret i forhold til sidste ar, hvor koncernregnskabet blev aflagt i
overensstemmelse med International Financial Reporting Standards (IFRS) som godkendt af EU og yder-
ligere oplysningskrav i arsregnskabsloven.

| forbindelse med overgangen til drsregnskabsloven er arsregnskabsloven & 51, stk. 3 og "“Bekendtge-
relse om overgang til regnskabsaflaggelse efter drsregnskabsloven” fulgt. Den regnskabsmaessige ef-
fekt af overgangen til ARL 2016 er beskrevet i note 7.

Modervirksomhedsregnskabet praesenteres i danske kroner afrundet til naermeste tusinde kroner. Sel-
skabet har danske kroner som funktionel valuta.

Selskabets anvendte regnskabspraksis er den samme som for koncernregnskabet for Kongeegen Hol-
ding A/S, jf. note 22 til koncernregnskabet, bortset fra nedenstdende.

Resultatopgerelse

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder indeholder nettoveerdireguleringer af kapitalande-
le i tilknyttede virksomheder.

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder i modervirksomhedens arsregnskab

Kapitalandele i dattervirksomheder males til indre veerdi. Hvis der er indikation pa nedskrivningsbehov,
foretages nedskrivningstest som beskrevet i anvendt regnskabspraksis for koncernregnskabet. Hvor den
regnskabsmaessige vaerdi overstiger kapitalandelenes genindvindingsveerdi, nedskrives til denne lavere
vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nggletalsdefinitioner

Nogletal er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings "Anbefalinger og
Negletal 2015".

De i arsrapporten anferte negletal er beregnet saledes:

Ejendomsafkast fer veerdiregulering
Resultat af primeer drift - veerdiregulering af investeringsejendomme x 100
0,
(afkastgrad 1) (%) Operative aktiver

Ejendomsafkast efter veerdiregulering
Resultat af primaer drift + vaerdireq. af investeringsejendomme x 100
(afkastgrad 2) (%) Operative aktiver

Egenkapital ekskl. minoriteter, ulitmo x 100
Aktiver i alt, ultimo

Soliditetsgrad

Operative aktiver Balancesum - Likvide beholdninger - Kapitalandele i associerede

virksomheder - Andre kapitalandele
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