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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2017 for Peter Falck
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vor opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2017.

Det er endvidere vores opfattel se, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegarel se for de forhold,
beretningen omhandler.

L edelsen anser fortsat betingel serne for at fravadge revision som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glamshjerg, den 25/04/2018

Direktion

Peter Falck
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Revisors erklaering om opstilling af finansielle
oplysninger
Til den daglige ledelse i Peter Falck Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Peter Falck Ejendomme ApS for regnskabsaret 2017 pa grundlag af
sel skabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med Den Internationale Standard | SRS 4410, Opgaver om
opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmel se med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR —
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedregrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og ful dstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Daen opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaaingsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet ostil brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, 25/04/2018

Johan Heffner , mne34373

Registreret revisor

HOFFNER REVISION A/S OFFENTLIGT GODKENDTE REVISORER
CVR: 76637415
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L edelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets vassentligste aktivitet er udlejning af erhvervsejendomme og boligejendomme.
Usikkerhed ved indregning eller maling

Ingen.

Ussedvanlige forhold

Ingen.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Ledelsen er tilfreds med arets resultat.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet betydningsful de haandel ser efter regnskabsdrets afslutning, som forrykker
arsrapportens udsagn.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflaayges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnesi resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaardiregul eringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaadi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna drets indtjening, herunder af skrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefarsler som falge af andrede regnskabsmaessige skan af
belagb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males pdideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideigt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt.

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

Som médleval uta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Resultatopger elsen

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaggter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste/-tab i den eksterne arsrapport.

Bruttofortjeneste/-tab
Bruttofortjenesten bestér af sammentraskning af regnskabsposterne " nettoomsagtning,
investeringsg endommenes driftsomkostninger, andre driftsindtasgter samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsagtning
Nettoomsagning omfatter huslejeindtaggter og indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenesi
henhold til de indgaede kontrakter.

I nvesteringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringse endommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdel se.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedregrende vaardipapirer, gadd og
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transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

AEndring i udskudt skat som fglge af aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen.

Peter Falck Ejendomme ApSindgér i en sambeskatning med de helejede danske dattervirksomheder. Den
aktuelle danske sel skabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedregrende skattemaessige underskud). De
sambeskattede sel skaber indgar i acontoskatteordningen.

Balancen

M aterielle anlasgsaktiver
| nvesteringsejendomme er jendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kegbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

| nvesteringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi. Ejendommenes dagsvaardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaardiansaetel sesmodel og er vaardiansat ud fra et afkast pa 5 - 16%.

Dagsvaadien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme og
boligudlejningsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende.
Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende |gjekontrakter, g endommenes
vedligehol del sestilstand samt budgetterne for det kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husl gjeindtasgter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaardi med fradrag
af deposita.

AEndringer i dagsvaardien indregnes i resultatopgerel sen under posten "Vaadiregulering af
investeringsejendomme”.

Som falge af malingen til dagsvaardi foretages der ikke af skrivning pa investeringsejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel veardi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imadegael se af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af enindividuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgramnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afhol dte omkostninger vedregrende
efterfal gende regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte
Fordag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saaskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
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indregnes som en forpligtel se patidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtelser. | detilfadde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgarelse af skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sherettiget skattemasssigt underskud, malestil
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
andringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen. For indevaarende &r er anvendt en skattesats pa 22%.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gad dsforpligtel ser indregnes ved |&noptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaadi indregnesi resultatopgerel sen over |aneperioden.

Prioritetsgad d er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til |anets restgadd. For
obligationslan svarer amortiseret kostpristil en restgadd beregnet som lanets underliggende kontantvaardi pa
l&noptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af skrivning af |anets kursregulering pa
optagel sestidspunktet.

Andre gaddsforpligtel ser, som omfatter gedd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
malestil amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel restgadd.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
Kr. kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveevieiiieie e 246.298 224.564
Resultat af ordinaar primaar drift .......ccceoeeveieiinnseneeees 246.298 224.564
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccccvevenee. 0 0
@vrige finansielle OmKOSININGEr  ......oovviiiiieeceee e 1 -175.001 -172.793
Ordinaart resultat far skat .......cccocvvrieriniiieeeeeeeees 71.297 51.771
SKat af AretSTESUITAL ......c.coovveeeieieieeeeeieeeeeeeeeee s -21.924 -90.754
AFESTESUILAL ......cveecvceceeeee e, 49.373 42.017
Fordag til resultatdisponering
OVEITAIT rESUITAL .....c.eoveeieeeeiee e 49.373 42.017
= L PR TRPRR 49.373 42.017
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt ..o
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser

Andre tilgodehavender

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger ..................
Omsagningsaktiver i alt

AKtiver i alt oo,

Note 2017
kr.
5.297.105

2 5.297.105

5.297.105

5.125
0
8.464

13.589
104.357
117.946

5.415.051

Side 11 af 14

2016
kr.
4.952.858

4.952.858

4.952.858

5.125
5.787
7471

18.383
223.450
241.833

5.194.691
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. .....cccoviiiiiiecee e

Overfart resultat ..........coceenee.
Egenkapital i alt ...................
Hensadtel se til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Gadd til tilknyttede virksomheder

Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Gadd til banker .......ccccceeeee.
M odtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

social SIKrNg ...ccoeeeeveeiieeneene
Gadd til selskabsdeltagere og ledelse

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt ...oooovveveveeeeeeen..

Note 2017
kr.

125.000

433.113

558.113
80.183
80.183

0
4.688.769

3 4.688.769

0
0
19.100
14.000
13.494

41.392
0
87.986

4.776.755

5.415.051
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2016
kr.
125.000
383.740

508.740
71.753
71.753

778.134
2.563.370

3.341.504

49.000
1.100.950
19.100
14.000
1.323

53.321
35.000
1.272.694

4.614.198

5.194.691
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Noter

1. @vrigefinansielle omkostninger
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2017 2016
kr. Kr.
Renter pengeinstitutter 5.990 0
Renter tilknyttede virksomheder 124.076 107.581
Prioritetsrenter, kreditforeninger og pengeinstitutter 6.575 62.654
Amortiserede |aneomkostninger 38.360 2.558
175.001 172.793

2. Materielle anlasgsaktiver i alt
Investerings-
gjendomme
Kr.
Kostpris primo 4.952.858
Tilgang 344.247
Afgang 0
Kostprisultimo 5.297.105
Opskrivninger primo 0
Arets opskrivning 0
Opskrivninger ultimo 0
Regnskabsmaessig veer di ultimo 5.297.105

Dagsvaadi for investeringseendomme

| nvesteringsejendommene bestar af 1 boligudlejningsejendom med 2 Igjemal i Skagen samt 1

erhvervsudl g ningsejendom med lejemal i Glamsbjerg.

Ejendommenes dagsvaardi vurderes ved hjadp af en afkastbaseret vaardiansadtel sesmodel, hvor
vaadien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Det arlige gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 &r vurderes at udgere tkr. 612 samlet
set for de 2 ggendomme, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa tkr. 571, arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa tkr. 120 samt en udlejningsprocent pa 100.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 5 - 16%, som er fastlagt under hensyntagen til
de gaddende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstyperne, gendommenes
beliggenhed m.v. Afkastkravet pa5 - 16% svarer ligeledestil det generelle afkastkrav for
tilsvarende boliggjendomme i Glamsbjerg og Skagen.
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3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

kr. Kr. Kr. Kkr.

Gadd til tilknyttede virksomheder 4.688.769 0 4,688.769 4.688.769
4.688.769 0 4688769  4.688.769

4. Oplysning om eventualfor pligtelser

Selskabet had'ter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle
kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for fadlesregistrering af moms.

5. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gadd i realkreditinstitutter og banker er der givet pant i investeringseendomme,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2017 udger kr. 5.297.105. Pantet, som bestar af
realkreditpantebrev og ejerpantebrev, andrager kr. 3.015.000.
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