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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt drsrapporten for 2016 for Familiebolig A/S
c/o SF Management.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, siledes at drsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 11. maj 2017

Direktion /

Ktristian Foss

Bestyrelse

—

Kevin Jeremiah Cahill " Kistian Foss

Formand é yd




DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Familiebolig A/S, c/o SF Management

Konklusion

Vi har revideret rsregnskabet for Familiebolig A/S c¢/o SF Management for perioden 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arstegnskabet
udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er votes opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2016 i ovetensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der et gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrzkkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 4rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nodvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa 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 arsregnskabet

Vores mal er at opni hoj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en konklusion. Hoj grad af
sikkerhed er et hejt 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 galdende i Danmark,
altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan opsti som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pi de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trzffer pi grundlag af
arsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrzkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forirsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesattelse af intern kontrol.
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* Opnir vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
tevisionshandlinger, det et passende efter omstendighederne, 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
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der p4 grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder cller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gere opmarksom pi
oplysninger herom i 4rsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pi det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan
fortszette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praxsentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en
sidan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af 4rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opniet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
irsregnskabet og er udatbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 11. maj 2017

Ernst & Young

Godkendt Revisionspattnerselskab
CVR-nr.: 3070 02 28

Qfﬂ’ten Schougié?d" prensen

Statsaut. revisor
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at drive handel af enhver art samt eje og administrere ejendomme.

Vazsentlige ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i dret afhaendet entreprenerarbejde igangsat i tidligere 4r og har herefter primart haft aktivitet
vedrorende salg af administrative ydelser og mindre hindvarker- og vicevartsydelser.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Familiebolig A/S, ¢/o SF Management for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
irsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse

C.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medferer

folgende zndringer til indregning og maling for:
Foresliet udbytte indregnes fremover under egenkapitalen og ikke som tidligere under gzldsforpligtelser.

Der skal fremover foretages atlig revurdering af restvardier pa materielle aktiver. Selskabet har ingen vesentlige
restverdier pa materielle aktiver, ud over hvad der er henfort til selskabets grunde. Andringen foretages derfor
alene med fremadrettet virkning som en wndring af regnskabsmassigt sken og har ingen effekt for
egenkapitalen.

Den akkumulerede virkning af ovenstiende @ndringer udger en forogelse af drets resultat for skat med kr. 0.
Arets skat af praksisendringen udger kr. 0, medens egenkapitalen pr. 31. december 2016 foreges med kr. 0.

Sammenligningstal er tilpasset den @ndrede regnskabspraksis.

Bortset fra ovenstdende samt nye og zndrede prasentations- og oplysningskrav som folger af lov nr. 738 af 1.
juni 2015 er 4rsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ér.

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

Indtxgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vzrdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgorelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opnd drets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af ®ndrede regnskabsmassige sken af
belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragd selskabet,
og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende miles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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Omregning af fremmed valuta
Transaktoner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstir mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pi betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gzld og andre monetzre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pi balancedagen,
omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og transaktionsdagens kurs indregnes i
resultatopgorelsen som en finansiel post.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til 4rsregnskabslovens § 32 er visse indtzgter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste/-tab
Bruttofortjenesten/-tab  bestdir af sammentrzkning af regnskabsposterne  “nettoomsztning, andre
driftsindtzgter, omkostninger til rivarer og hjzlpematerialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsztning

Nettoomsztningen ved salg af handelsvarer og ferdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, sifremt levering og
risikoovergang til keber har fundet sted inden 4rets udgang. Nettoomsztningen indregnes ekskl. moms og med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lonninger og ovrige lonrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende verdipapirer, gzld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra
andre kapitalandele indtzgtsfores i det regnskabsir, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

Materielle anlegsaktiver males ved forste indregning til kostpris og efterfalgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleg af opskrivninger og med fradrag af forventet restvardi efter
afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesptisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
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hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger il
matetialer, komponenter, undetleveranderer, direkte lonforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
testverdier:

Brugstid Restverdi
Bygninger 50 ar 69 %
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-8 ar 0%

Smaanskaffelser under kr. 12.900 indregnes i resultatopgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhzndelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vrdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes
i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter/andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien reduceres
med nedskrivning til imedegiclse af forventede tab.

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

Igangvarende arbejder for fremmed regning

Igangvaerende arbejder for fremmed regning miles til salgsverdien af det udforte arbejde. Salgsvardien miles pa
baggrund af ferdiggerelsesgraden pi balancedagen og de samlede forventede indtzgter pd det enkelte
igangveerende arbejde.

Niér salgsverdien ikke kan opgeres palideligt, males salgsverdien til de medgiede omkostninger eller
nettorealisationsvaerdien, sifremt denne er lavere.

Det enkelte igangveerende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller grldsforpligtelser athengig
af nettovardien af salgssummen med fradrag af acontofaktureringer og forudbetalinger.

Periodeafgrensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrorende efterfolgende
regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsiret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser indregnes, nir selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at der m4 afgives okonomiske fordele for at indfri forpligtelsen.

Hensatte forpligtelser omfatter garantiforpligtelser og indregnes efter en individuel vurdering af udferte og
igangvarende byggearbejder.
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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 4rs skattepligtige indkomster samt for betalte
a'contoskatter.

Udskudt skat miles efter den balanceotienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig
og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerelse af
skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktvet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males til den
vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Gaxldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved linoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over lineperioden.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gzld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

2016 2015
BRUTTOFORTJENESTE .........cooomnceeieeins 3.581.653 14.955.243
PetrsonaleOmKOStNINGEL ...t -2.915.820 -5.309.114
ALSKIVIINGETL oo ceneceesesesies s -309.110 -466.551
DRIFTSRESULTAT ..ot ssessnnns 356.723 9.179.578
Andre finansielle INAERELEL ... 64.566 2.437.749
Andre finansielle indtzgter fra tilknyttede virksomheder........... 880.585 2.377.091
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VITKSOMAEAEL ..ottt nes -524.476 -1.778.761
Andre finansielle OMKOSNINGEL ....ovuvvrviieiiiriisineirseeseseeeenes -16.149 -136.570
RESULTAT FOR SKAT ... 767.249 12.079.087
Beregnede SKALter. ... -165.117 -2.868.574
ARETS RESULTAT.......ooooirerricnnisssassssssssssssssasssssssssssnnes 602.132 9.210.513
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabSAret ......vwmrueeereeeerseieeseenirecienne 4.000.000 9.200.000
Ekstraordinzrt udbytte udloddet i regnskabsaret........cccouvvvvnnenes 4.908.456 0
OVELTBIE TESUIAL «.uveverriiecrcee et -8.306.324 10.513

DISPONERET I ALT ...t esesesans 602.132 9.210.513
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

Grunde 0g BYZNINGEr ..o

Andte anleg, driftsmateriel Og INVENtAL oo

Materielle

anlaegsaktiVer ...

UdSKUdt SKATEEARTIV «.veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesereeesesessesesssesesseseessensesenens

Finansielle anl@@saktivVer ..o

ANLEGSAKTIVER ...t

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ... renecmerincnnne.

Igangvarende arbejder for fremmed regning.......occeeveevieveeeences
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder......oovvereeecevinnnen.
Andre tilgodehavender........ireirs

PetiodeafgransningSPOSLEr ... imiuresrreseeeserssensesssersessenessssnanes

Tilgodehavender ...

Likvide beholdninger ...

OMSZETNINGSAKTIVER ...

2016 2015
701.618 706.001
167.824 647.571
869.442 1.353.572

86.537 58.399
86.537 58.399
955.979 1.411.971
782.575 700.286

0 2.247.268
3.771.001 38.434.025
279.202 4.260.803
74.306 0
4.907.084 45.642.382
171.709 1.300.855
5.078.793 46.943.237
6.034.772 48.355.208
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Vitksomhedskapital........coooreermriririis
OVELLBIE TESUILAL oot
Forslag til udbytte for regnskabSaret ... ..o

EGENKAPITAL ...t

Andre hensatte fOrplgtelSEr. ...

HENSATTE FORPLIGTELSER ...

Leverandorer af varer og tjenesteydelSer ...
Gzld til tilknyttede virksomheder. ...
SEISKADSSKAL ..cvvureresreeemcereecereseierecencssistsess st eaes
Anden @RI ...

Kottfristede gaeldsforpligtelser..........oooiiiiiiininnininnnnns

GALDSFORPLIGTELSER ...

PASSIVER ...t sssssens

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Ejerforhold

2016 2015
500.000 500.000
744.175 9.050.499

4.000.000 9.200.000
5.244.175 18.750.499
0 661.100

0 661.100

245.326 1.208.404
0 23.365.825

197.722 2.309.180
347.549 2.060.200
790.597 28.943.609
790.597 28.943.609
6.034.772 48.355.208
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NOTER

2016 2015
Personaleomkostninger
Antal personet beskaftiget.......oiuurenrinrnreneieincs 6 10
LOMNIGEL ......oveoercieeiensesiee s 2.660.786 4.929.655
PENSIONEL . euvercerenereiceacesissssesss s s s ss s 180.960 258.920
Andre omkostninger til social SIKFING........cvueveeriieesnenseiseieenseineines 74.074 120.539
2.915.820 5.309.114
Forslag
til resultat-
Primo  Udbetalt udbytte disponering Ultimo
Egenkapital
Vitksomhedskapital .................. 500.000 0 0 500.000
Overfort resultat.....eeeeeeeennene 9.050.499 0 -8.306.324 744.175
Forslag til udbytte for
regnskabSAret. .o 9.200.000 -14.108.456 8.908.456 4.000.000
18.750.499 -14.108.456 602.132 5.244.175
Kapitalen pa kr. 500.000 er fordelt pa 5.000 stk. 4 kr. 100.
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Solidarisk selvskyldnetkaution for FIG Holding A/S med maksimalt
t.kr. 19.000.
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til administrationsselskabet, Pineapple Odense
Residential Komplementarselskab ApS, CVR nr. 37 15 44 90, for oplysning om sterrelsen af hzftelsen.
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NOTER

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Ingen

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Familiebolig Holding A/S ¢/o SF Management, Amaliegade 15, 2. sal, 1256 Kobenhavn K

Selskabet indgér i koncernregnskabet for Ares Management, L.P., Los Angeles, Californien.
Koncernregnskabet kan rekvireres ved henvendelse til moderselskabet.



