Frederikskaj Ejendomme A/S

Havneparken 14B, 3.
7100 Vejle

CVR-nr. 3017 58 67

Arsrapport for 2017

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzre generalforsam-
ling den 31.maj 2018

Jens Borring
dirigent



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespétegning
Den uafhengige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelse 1. januar - 31. december
Balance 31. december

Noter til drsrapporten

Side

11
12
14



Ledelsespategning

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

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

aret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 31. maj 2018

Direktion

Lotte Preisler Hans Lybecker

Bestyrelse

Jens Borring Hans Lybecker Preben Lund

formand



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Frederikskaj Ejendomme A/S
Konklusion

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

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

Grundlag for konklusion

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

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbe;j-
de drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

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

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

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere
kan fortsette driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Trekantomrédet, den 31. maj 2018

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Carsten Dahl
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28674



Selskabsoplysninger

Selskabet Frederikskaj Ejendomme A/S
Havneparken 14B, 3.
7100 Vejle
CVR-nr.: 30 17 58 67
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Regnskabsér: 11. regnskabsar
Hjemsted: Vejle
Bestyrelse Jens Borring, formand
Hans Lybecker
Preben Lund
Direktion Lotte Preisler
Hans Lybecker
Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle



Ledelsesberetning

Arsrapporten for Frederikskaj Ejendomme A/S for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at kebe og udvikle fast ejendom med henblik pd videresalg,
investering og dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pd kr. 10.291.664 for skat, heraf
vaerdireguleringer pd kr. 7.669.723, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en
egenkapital pé kr. 38.350.932.

Resultatet af driften for verdireguleringer har forlebet som forventet.
Der er i regnskabséret solgt 3 lejligheder med en samlet avance pa kr. 851.708.

Ejendommene (22 lejligheder) verdiansattes til skennet dagsverdi, baseret pd henholdsvis
maglervurderinger samt konkrete handler. Lejlighederne er i 2017 opreguleret med kr.
6.818.015.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Efter regnskabsaret udgang er der solgt 6 lejligheder til en samlet verdi pa kr. 24 mio med en
mindre avance. Den regnskabsmassige verdi pd de resterende 16 lejligheder andrager ca. kr. 66
mio.

Herudover er der efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil
kunne pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Frederikskaj Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveardi eller amortiseret
kostpris. 1 resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger der er atholdt for at opnd
arets indtjening, herunder afskrivninger og nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har varet
indregnet 1 resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsa&tning ik-
ke er oplyst.

Nettoomsatning
Huslejeindtegter indregnes lineart i lejeperioden.

Nettoomsatningen males til det modtagne vederlag og indregnes ekskl. moms og med fradrag af
rabatter 1 forbindelse med salget.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt
kontorhold mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger indeholder lonninger og gager samt lenathengige omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskab. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede
selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vearet vanskeligheder med klassifikation af
ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa uafhengige vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medforer
vasentlige regnskabsmessige skon.

Ledelsen har vurderet, at det for indevaerende ar har veret muligt at opgere dagsverdien ved
hjelp af sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor verdiansettelsen er sket pa
baggrund af salgsverdien svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.



Anvendt regnskabspraksis

Veardiansattelse tager blandt andet udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte sken er baseret pd historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen
vurderer forsvarlige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske
begivenheder eller omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte,
idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreder som forventet. Disse afvigelser kan vare
vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i1 balancen til amortiseret kostpris, hvilket 1 al vaesentlighed svarer til
palydende vaerdi. Der nedskrives til imedegéelse af forventede tab.

Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bersnoterede aktier
og obligationer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Dagsvardien opgeres pa grundlag af
den senest noterede salgskurs

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar udloddet for regnskabséret, vises som serskilt post under
egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

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

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

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i1 ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte péd egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

"Lan, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden geeld, males til amorti-
seret kostpris, hvilket 1 al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af ordinger drift for dagsverdireguleringer

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Foresldet udbytte
Overfort resultat

Note 2017 2016
kr. kr.

3.071.233 3.240.611

2 -280.994 -330.717
2.790.239 2.909.894

3 7.669.723 4.251.060
10.459.962 7.160.954
1.138.722 225.850

4 -1.307.020 -1.423.866
10.291.664 5.962.938

5 -2.209.164 -1.314.848
8.082.500 4.648.090
4.000.000 2.000.000
4.082.500 2.648.090
8.082.500 4.648.090
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Veardipapirer

Vardipapirer

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2017 2016
kr. kr.

6 89.058.333 93.095.000
89.058.333 93.095.000
89.058.333 93.095.000

0 1.075

0 1.075
7.218.510 2.361.667
7.218.510 2.361.667
2.305.635 86.619
9.524.145 2.449.361
98.582.478 95.544.361
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Anden geld

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetaling fra lejere
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og méling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017 2016
kr. kr.
2.000.000 2.000.000
32.350.932 28.268.432
4.000.000 2.000.000
7 38.350.932 32.268.432
3.331.042 2.416.270
3.331.042 2.416.270
44.122.916 56.558.502
944.613 1.091.880
8 45.067.529 57.650.382
8 5.425.728 813.130
2.594.111 0
814.758 965.613
17.848 5.676
1.524.475 180.086
1.280.015 1.090.569
176.040 154.203
11.832.975 3.209.277
56.900.504 60.859.659
98.582.478 95.544.361
1
9
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Noter

1

Usikkerhed ved indregning og méling

Som felge af de generelle skonomiske usikkerheder og samtidig hegje aktivitet pa

ejendomsmarkedet, knytter der sig en usikkerhed til fastsattelsen af veerdien af selskabets

ejendomme.

P4 trods af de foretagne vaerdireguleringer vil der fortsat veere en usikkerhed forbundet med
vaerdianseattelsen, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet, hvilket kan

have betydning for vaerdiansattelsen af ejendommen.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede veardi, efter de foretagne verdireguleringer,

pé bedst mulig vis afspejler ejendommens dagsverdi.

Personaleomkostninger

Lenninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Vardireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme
Gevinst ved salg af investeringsejendomme

Vardiregulering investeringsejendomme

2017 2016
kr. kr.

279.900 329.700
1.094 1.017
280.994 330.717
1 1
6.818.015 3.818.000
851.708 433.060
7.669.723 4.251.060
7.669.723 4.251.060

14



Noter

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

5 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrerende tidligere &r

2017 2016
kr. kr.

35.070 0
1.271.950 1.423.866
1.307.020 1.423.866
1.294.392 592.768
914.772 701.462
0 20.618
2.209.164 1.314.848
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Noter

6 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2017
Afgang i arets lob

Kostpris 31. december 2017

Verdireguleringer 1. januar 2017
Arets vaerdireguleringer

Tilbageforte vaerdireguleringer pé athaendede aktiver

Verdireguleringer 31. december 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-
ejendomme

81.595.379

-9.690.691
71.904.688

11.499.621
6.818.015

-1.163.991
17.153.645

89.058.333

Der er 1 anvendte forudsatninger benyttet en skennet dagsvurdering pd baggrund af en
ekstern ejendomsmeglervurdering, der er baseret pa sammenlignelige handler i omradet.
Forudsatningerne basere sig bla. pd en gennemsnitlig m2 pris pa 37.000 - 37.500 DKK. Der
er ved dagsvardien taget hajde for den usikkerhed der ligger i1 en sddan beregning, ligesom
der er taget hgjde for maegleromkostninger i forbindelse med fremtidigt salg.

7 Egenkapital

Foresléet ud-
Virksomheds- Overfort  bytte for regn-
kapital resultat skabséret [alt
Egenkapital 1. januar 2017 2.000.000 28.268.432 2.000.000 32.268.432
Betalt ordinzrt udbytte 0 0 -2.000.000 -2.000.000
Arets resultat 0 4.082.500 4.000.000 8.082.500
Egenkapital 31. december
2017 2.000.000 32.350.932 4.000.000 38.350.932
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Noter

8 Langfristede galdsforpligtelser

Geald
Geld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2017 2017 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 57.371.632  49.548.644 5.425.728  38.822.936
Anden geld 1.091.880 944.613 0 0
58.463.512  50.493.257 5.425.728  38.822.936
9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmaessig vardi pa 89.058.333  93.095.000
89.058.333  93.095.000
Feolgende aktiver er stillet til sikkerhed for pengeinstitutter:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK16.000, der giver pant i
investeringsejendomme til en samlet regnskabsmeessig verdi
pa DKK 89.058.333  93.095.000
89.058.333  93.095.000

Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeninger, er der lyst pant pa i alt TDKK 902.
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