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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar 2017 - 31. december 2017 for Kongegarden P/S.

Arsrapporten er aflagt 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 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar 2017 - 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 2. marts 2018

Direktion

Niels EImo Jensen

Bestyrelse

Chresten Dengsge Niels Elmo Jensen Gyrithe Juel Grindsted
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Kongegarden P/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kongegdrden P/S for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december
2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".

Det er vores opfattelse, at det opn%ede revisions- bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige 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.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at lividere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. H@j grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninge, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

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

intern kontrol.

> Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

> Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

> Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder p8 en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til drsregnskabsloven.

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

Frederiksberg, den 2. marts 2018

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30700228

Ole Karstensen Allan Lunde Pedersen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mnel6615 mne34495
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestdr i drift af investeringsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et
overskud pa kr. 3.088.329 mod et overskud pa kr. 3.433.721 i 2016, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en balancesum pa kr. 48.462.281, og en egenkapital pa kr. 46.538.462.
Arets resultat udbetales som udbytte i henhold til resultatdisponeringen.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Resultatet er pavirket af reguleringen af lejlighederne til dagsvaerdi.

Forventninger til fremtiden

Resultat for veerdiregulering forventes at ligge pa et stabilt niveau. Veerdiregulering af ejendomme vil
afhaenge af den generelle gkonomiske udvikling.

Det fortsat lave renteniveau bidrager til at stabilisere ejendomsmarket for iszer velbeliggende
ejendomme. Stigende kgbsinteresse fra bl.a. udenlandske investorer, danske institutionelle investorer
og private investorer har bidraget til gget omsaetning af ejendomme, og der synes ogsa fremover at
vaere generel god investorinteresse, hvilket har bidraget til hgjere veerdiansaettelse af ejendomme
med god beliggenhed.
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Resultatopggrelse for perioden 1. januar - 31. december

Note

Lejeindtaegter
Andre eksterne omkostninger 1
Bruttoresultat

Veaerdiregulering af investeringsejendomme 2
Fortjeneste solgte lejligheder
Driftsresultat

Finansielle poster, netto 3
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat 4
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte

Overfgrt resultat
Resultatdesponering

2017 2016

kr. kr.
835.969 877.966
-318.125 -776.346
517.844 101.620
2.397.506 3.346.946
196.725 0
3.112.075 3.448.566
-23.746 -14.845
3.088.329 3.433.721
0 0
3.088.329 3.433.721
5.500.000 0
-2.411.671 3.433.721
3.088.329 3.433.721
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note

2017 2016

kr. kr.
38.176.452 43.328.946
38.176.452 43.328.946
38.176.452 43.328.946
2.909.496 1.380.507
2.909.496 1.380.507
7.376.333 1.700.871
10.285.829 3.081.378
48.462.281 46.410.324
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Balance 31. december

Note 2017 2016
kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfgrt resultat 40.038.462 42.450.133
Udbytte for regnskabsaret 5.500.000 0
Egenkapital 5 46.538.462 43.450.133
Hensat forpligtelser i henhold til 1.471.409 1.679.092
boliglovgivningen
Hensatte forpligtelser 1.471.409 1.679.092
Depositum 136.867 139.299
Langfristede gaeldsforpligtelser 136.867 139.299
Forudbetalt leje 194.511 189.853
Anden geeld 121.032 951.947
Kortfristede gaeldsforpligtelser 315.543 1.141.800
Gaeldsforpligtelser 452.410 1.281.099
Passiver 48.462.281 46.410.324
Eventualforpligtelser og pantheeftelser 6
Neertstdende parter 7
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er omfattet af reglerne for regnskabsklasse B i drsregnskabsloven.

Arsregnskabet for Kongegarden P/S for 2017 er udarbejdet og opstillet i overensstemmelse med
drsregnskabslovens krav til regnskabsaflaeggelse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i overensstemmelse med periodiseringsprincippet uanset
betalingstidspunkt.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift og administration af selskabets
ejendom.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster indeholder renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af drets resultat
Selskabet er ikke selvstaendig skattepligtig. Skattepligten pdhviler de enkelte investorer i
partnerselskabet. Som fglge heraf afsaettes der ikke skat i regnskabet.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efter fgrste indregning males
investeringsejendomme til en skgnnet dagsveerdi. Dagsveerdien opggres med udgangspunkt i en
kapitalisering af investeringsejendommenes forventede fremtidige afkast ud fra en af ledelsen fastsat
afkastprocent.

Dagsverdireguleringer i forhold til ejendommenes kostpris foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi med
fradrag af nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab, baseret pa en individuel vurdering.

Andre tilgodehavender

I overensstemmelse med reglerne om udvendig vedligeholdelse af investeringsejendomme er der
bundet et belgb p8 seerskilt konto hos Grundejernes Investeringsfond, jf. Boligreguleringslovens §18b.
Indstdendet i Grundejernes Investeringsfond males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis
modsvarer nominel vaerdi. Indestdendet, der frigives i takt med afholdelse af udvendige
vedligeholdelsesudgifter efter naermere regler i boliglovgivningen, indregnes under andre
tilgodehavender.

Udbytte
Udbytte, som ledelsen foresldr uddelt for regnskabsaret, vises som saerskilt post under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

I posten indgar forpligtelser vedrgrende indvendig og udvendig vedligeholdelse af
investeringsejendomme. Forpligtelsen indregnes nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed
har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et
forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer. Indregningen er foretaget pa basis af lejelovens og
boligreguleringslovens bestemmelser og males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Selskabsskat
Der afsaettes ikke aktuel eller udskudt skat i balancen, da selskabet ikke er selvstaendig skattepligtig.

Geaeldsforpligtelser
Gzeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Noter

1. Andre eksterne omkostninger

Der er ingen ansatte i selskabet.

Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelse og direktion.

2. Investeringsejendomme

Boligejendomme

Kostpris primo

Afgang i arets Igb

Kostpris ultimo

Dagsveaerdireguleringer primo

Arets reguleringer

Tilbagefgrsel af dagsvaerdireguleringer pa afhaendede aktiver
Dagsveardireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Afkastprocent udggr

3. Finansielle poster, netto
Renteindtaegter, andet
Renteudgifter, bank

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger, komplementarselskab

4. Skat af aret resultat

Selskabet er ikke selvstaendig skattepligtig, hvorfor der ikke
afseettes skat i arsrapporten.
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2017 2016
28.266.591 28.266.591
-3.996.266

24.270.325 28.266.591

15.062.355 11.715.409

2.397.506 3.346.946
-3.553.734

13.906.127 15.062.355

38.176.452 43.328.946

1,22% 1,24%

2017 2016

0 775

-18.746 -10.620

0 0

-5.000 -5.000

-23.746 -14.845
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Noter

5. Egenkapitalopggrelse

Selskabs- Overfort Forslag til Ialt
kapital resultat udbytte

Egenkapital pr. 1. januar 1.000.000 42.450.133 43.450.133
Udbetalt udbytte fra sidste ar 0 0
Forslag til drets -2.411.671 5.500.000 3.088.329
resultatdisponering
Egenkapital pr. 31. 1.000.000 40.038.462 5.500.000 46.538.462
december
Aktiekapital

Selskabets kapital udggr kr. 1.000.000, fordelt i aktier a kr. 1 eller multipla deraf.

Virksomhedskapitalen har vaeret uzendret de seneste 5 ar.

6. Eventualforpligtelser og panthaeftelser

Der er i ejendommen tinglyst byrdestiftende pantseettelser for 594.000 kr. over for ejerforeningen.

Sikkerhedsstillelser: Ingen

Pensions-, kautions- og garantiforpligtelser: Ingen
Leje- og leasingforpligtelser: Ingen

7. Neertstdende parter

Selskabet er et 100% ejet datterselskab af Kongegdrden Holding P/S, Dirch Passers Allé 76, 2000
Frederiksberg.

Kongegarden Holding P/S er 100% ejet af Laegernes Pension, Dirch Passers Allé 76, 2000
Frederiksberg.

Komplementar for selskabet er LPK Ejendomme Komplementar ApS, Dirch Passers Allé 76, 2000
Frederiksberg.
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