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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1. oktober 2016 - 31.
december 2017 for Kordegarden ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 27. juni 2018

Direktion

Johnny Bihl
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Kordegarden ApS

Pategning pa arsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober
2016 - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Kordegarden ApS for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet™).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmerksomheden pa note 1 i regnskabet, hvoraf det fremgar, at selskabet forventes at treede i
likvidation, at regnskabet derfor ikke aflaegges under forudseetning om fortsat drift, og at indregning,
maling og praesentation sker under hensyntagen hertil. Vores konklusion er ikke modificeret vedrerende
dette forhold.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften
under hensyntagen til den forventede likvidation; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette
er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa grundlag af passende regnskabsprincipper under hensyn-
tagen til den forventede likvidation.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af de anvendte regnskabsprincip-
per er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbun-
det med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette drif-
ten under hensyntagen til den forventede likvidation. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gare opmarksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sé-
danne 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 medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Rapporteringsforpligtelser i henhold til erklaeringsbekendtgorelsen § 7, stk. 2

Overtrzaedelse af lovgivningens bestemmelser om selvfinansiering

Selskabet har i strid med selskabslovens § 206 stillet et ejerpantebrev til sikkerhed for moderselskabets
erhvervelse af kapitalandele i selskabet, og ledelsen kan ifalde ansvar herfor. Sikkerheden er ophavet efter
regnskabsarets udlgb uden udnyttelse heraf.

Aarhus, den 27. juni 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Lars Greve Jensen Kasper Elkjaer Nielsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne32199 mne34366

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kordegarden ApS
Skejbyvej 447
8240 Risskov

CVR-nr.: 29 84 49 76
Regnskabsperiode: 1. oktober - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Direktion Johnny Bihl

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Resultatopgorelse 1. oktober 2016 - 31. december 2017

Lejeindtaegter og gvrige indtagter

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat for vardireguleringer

Veerdiregulering af investeringsaktiver

Bruttoresultat efter veaerdireguleringer

Personaleomkostninger

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

pwe

2016/17 2015/16
DKK DKK
20.425.741 16.254.245
-5.963.426 -8.714.027
14.462.315 7.540.218
43.000.000 0
57.462.315 7.540.218
-2.199.737 -672.393
55.262.578 6.867.825
1.832.076 0
-9.422.288 -18.153.671
47.672.366 -11.285.846
-5.722.864 -949.320
41.949.502 -12.235.166
37.000.000 0
4.949.502 -12.235.166
41.949.502 -12.235.166




Balance 31. december 2017

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK
313.000.000 270.000.000
9 313.000.000 270.000.000
313.000.000 270.000.000
16.102 153.620
673 206.632
16.775 360.252
0 2.900.982
16.775 3.261.234
313.016.775 273.261.234




Balance 31. december 2017

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat
Andre henseettelser

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita og forudbetalt leje

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Deposita og forudbetalt leje
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser

Passiver

Going concern

Begivenheder efter balancedagen
Veesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK
1.000.000 1.000.000
3.191.904 -1.757.599
37.000.000 0
10 41.191.904 -757.599
3.941.703 0
0 500.000
3.941.703 500.000
171.434.184 183.576.405
0 6.655.142
11 171.434.184 190.231.547
11 9.730.194 9.715.842
71.129.144 64.956.385
11 6.737.452 0
165.660 5.385
1.010.438 0
1.852.492 949.320
5.823.604 7.660.354
96.448.984 83.287.286
267.883.168 273.518.833
313.016.775 273.261.234
1
2
3
13
14



Noter til arsregnskabet

pwe

Going concern

Pa tidspunktet for aflaeggelsen af arsrapporten er selskabet uden aktivitet, og det forventes at traede i likvidation.

Likvidationen forventes at kunne gennemfgres solvent.

Som felge af den forventede likvidation aflaegges arsrapporten for 2016/17 ikke under forudsaetning om fortsat

drift (going concern). Der er taget hgjde herfor i forbindelse med indregning, maling og praesentation.

Begivenheder efter balancedagen

Efter regnskabsérets udlgb er selskabets ejendomme solgt til en pris svarende til den regnskabsmaessige

veerdi. Selskabet er herefter uden aktivitet.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kab, salg og udlejning af fast ejendom samt anden dermed besleegtet virksomhed.

Selskabet aktiviteter har i lighed med tidligere ar omfattet udlejning af boligejendomme i Skejby, Aarhus.

Vardiregulering af investeringsaktiver

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Personaleomkostninger

Lgnninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

2016/17 2015/16
DKK DKK

43.000.000 0
43.000.000 0
2.038.086 613.469
69.000 53.250
8.426 4.434
84.225 1.240
2.199.737 672.393
2 1




Noter til arsregnskabet

6
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2016/17 2015/16
DKK DKK
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder 97.554 0
Andre finansielle indtaegter 1.734.522 0
1.832.076 0
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 3.748.050 15.600.937
Andre finansielle omkostninger 5.674.238 2.552.734
9.422.288 18.153.671

Arets nedskrivninger af tilgodehavender, som overstiger normale nedskrivninger, udger TDKK 3.748.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 1.852.492 949.320
Arets udskudte skat 3.941.703 0
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -71.331 0
5.722.864 949.320
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Noter til arsregnskabet
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Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. oktober

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. oktober
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Grunde og

bygninger

DKK

295.083.170
295.083.170

-25.083.170
43.000.000

17.916.830

313.000.000

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort til den pris, som ejendommene er solgt for

efter regnskabsérets udigb.

Egenkapital
Foreslaet udbyt-
Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 1. oktober 1.000.000 -1.757.598 0 -757.598
Arets resultat 0 4.949.502 37.000.000 41.949.502
Egenkapital 31. december 1.000.000 3.191.904 37.000.000 41.191.904

11



Noter til arsregnskabet
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita og forudbetalt leje
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Afledte finansielle instrumenter

Der er indgaet aftaler om afledte finansielle instrumenter i form af renteswaps med en hovedstol pa DKK 39,8

mio, med en fast rente pa 3,6 % p.a. og med udlgb i 2021.

2017 2016
DKK DKK
132.513.408 144.644.959
38.920.776 38.931.446
171.434.184 183.576.405
9.730.194 9.715.842
181.164.378 193.292.247
0 6.655.142
0 6.655.142
6.737.452 0
6.737.452 6.655.142
12



Noter til arsregnskabet

2017 2016
DKK DKK

13 Eventualposter og ovrige gskonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter, kreditinstitutter og tilknyttede virksomheders
kreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 313.000.000 270.000.000
Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet kaution til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter i Boliginvest Kebenhavn ApS, Z-Huset A/S,
Aldreboliger Jylland ApS, Nobi Holding ApS og SE Ejendomme, Aarhus ApS (nu under konkurs). For sidst-
naevnte sikkerhed er der i regnskabsaret indgaet en aftale med selskabets kreditinstitut om afregning af sikker-
heden. Dette belgb blev indregnet i arsregnskabet for 2015/16.

Flere af selskaberne, som selskabet har stillet kaution for, har negativ egenkapital. | forbindelse med salget af
disse selskabers ejendomme i 2018, har koncernens kreditinstitut efter regnskabsarets udlgb oplyst, at kautio-

nerne ikke vil blive gjort geeldende.

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens sel-
skaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.
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Noter til arsregnskabet

14 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kordegarden ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste &r. Arsrapporten aflegges ikke under forud-
saetning om fortsat drift (going concern). Der er taget hgjde herfor i forbindelse med indregning, méling og
preaesentation.

Som folge af &ndrede ejerforhold er selskabets regnskabsar omlagt til at folge kalenderaret. Regnskabséret
2016/17 omfatter derfor en periode pa 15 maneder, mens regnskabsaret 2015/16 omfatter en periode pa 12
maneder. Der er ikke foretaget tilretning af sammenligningstallene.

Arsregnskab for 2016/17 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

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

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til dags-
verdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre tilgode-
havender” henholdsvis "Anden gald”.

Andring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerelsen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmeessig sikring.
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Noter til arsregnskabet

14 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgoarelsen

Lejeindtzegter og gvrige indtaegter

Lejeindtaegter og ovrige indteegter bestar af huslejeindtaegter som indregnes linezert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder driftsomkostninger vedrgrende ejendomme samt administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, nedskrivninger af tilgodehavender, som ikke
hidrerer fra lejere, kautionstab mv.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne selskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sambe-
skattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kesbsomkostnin-
ger.

Efter forste indregning méles grunde og bygninger til dagsvardi.
Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa

uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.
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Noter til arsregnskabet

14 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsvaerdien for grunde og bygninger blev pr. 30. september 2016 opgjort ved hjzlp af en afkastbaseret
model, hvor de forventede fremtidige pengestromme for det kommende dr sammen med en afkastgrad dan-
nede grundlag for ejendommenes dagsveerdi.

Pr. 31. december 2017 er dagsvardien opgjort pa baggrund af en salgsaftale for selskabets ejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende ejendommenes drift og administration.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som falge af en begivenhed indtruffet senest pa balance-
dagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der mé afgives skonomiske fordele
for at indfri forpligtelsen.

Andre hensatte forpligtelser omfatter huslejesager.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

_
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Noter til arsregnskabet

14 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praeesenteres modregnet i det omfang, der er legal mod-
regningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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