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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2015 for Kongevejen Ejendomme ApS.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med 4rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, saledes at arsrapporten 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.

Aarup, den 17. marts 2015

Direktion

Bestyrelse
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS ERKLEARINGER

Til kapitalejerne i Kongevejen Ejendomme ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Kongevejen Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Selskabets ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overens-
stemmelse med irsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nodvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisi-
onen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlov-
givning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opna hej grad af
sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplysninger 1 ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for va-
sentlig fejlinformation i irsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formilet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige sken
er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til note 1 "Usikkerhed ved indregning og maling"
samt note 2 vedrorende verdiansattelsen af selskabets investeringsejendom. Vi er enige 1 beskrivelsen af usik-
kerhederne og ledelsens valg af regnskabspraksis.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLAEARINGER

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlin-
ger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne
i ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse med arsregnskabet.

Odense, den 17. marts 2016

VH Revision
‘ L Registrerede Revisorer ApS
CVR nr. 17 87 10 80 e
Klays Afvad Johansen Susanne Nielsen
eret revisor Registreret revisor, CMA
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at opfore bygninger samt udlejning heraf.

Vasentlige @ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Ingen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Kongevejen Ejendomme ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

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

Indtegter indregnes i resultatopgorelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgorelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af 2ndrede regnskabsmzssige skon af belob, der
tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragi selskabet,
og forpligtelsens vardi kan miles palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 4rsregnskabet af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pi balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtzgter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste /-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestir af sammentrekning af regnskabsposterne “nettoomsatning. andre driftsindtzo-
: ] ; . g gn post 25 £

ter, ejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsztning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgorelsen i takt med, at lejen optjenes i hen-
hold til de indgiede kontrakter.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de beleb, der vedrorer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende vardipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtgorelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtagtsfores i det regnskabsir, hvor udbyttet deklareres.
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Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af irets aktuelle skat og forskydning 1 udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Andring 1 udskudt skat som folge af ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan
henfores til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa
egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et eventu-
elt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kobspris og even-
tuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme miles efterfolgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa bag-
grund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsvzerdien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinare driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt ovrige ejendomme 1 det geografiske om-
rade.

Zndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgoerelsen under posten "Verdiregulering af investeringsejen-
domme".

Som folge af milingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Sméanskaffelser under kr. 12.800 indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket szedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Verdien reduceres

med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
Nedskrivninger til tab opgoeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tlgodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfolgende

regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte a'contoskatter.

Udskudt skat mailes efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig
og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfaelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerelse af skatte-
veerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til den
vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning 1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte netto-
skatteaktiver males tl nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gzldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i udskudt skat som felge af 2ndrin-
ger 1 skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Selskabsskatteprocenten nedsattes gradvist fra 25% til 22% i indkomstirene 2014 — 2016. Udskudt skat males
pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gzeldende, nir den ud-
skudte skat forventes udlest som aktuel skat. Effekten af @ndringen af dette regnskabsmaessige skon er indreg-
net med kr. 134.579.

Gazldsforpligtelser
Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsvaerdi.

Andringer 1 dagsveerdien indregnes i resultatopgorelsen under vardireguleringer af investeringsejendomme.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leverandoerer samt anden gzld, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sarskilt post under geldsforpligtelser.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

BRUTTOFORIJENESTE cocovmissisammasimimsin
Vardireguleringer af investeringsejendomme..........coeervurverierrnnens
BRIFTSRESULTAT v

Andre finansielle Indt@gter ...........cocovericimircneee s
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder-...........

Andre hnansielle GMKOSIINGEE .
RESULTAT FOR SKAT ..o,

Berepnede skatter. . ummmmmaninnnm s s imsmmmaa s

ARETS RESULTAT ...ooooeeeoeeeeeeeeoeeeeoeeoeeeoeeoeeeeo

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Eotslag-til udhytte forregnskabsfitet oo o

OVerfort reSUITAL ...ttt
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2015 2014
1.176.847 899.342
10.315 -20.715
1.187.162 872.627
0 227

111.017 104.356
-169.933 -200.823
1.128.246 776.387
-132.582 -101.787
995.664 674.600
900.000 500.000
95.604 174.600
995.664 674.600
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER

LB Tl .
Materielle anlaegsaktiver..........cocooeeveeveerriveiiereciecrse s

ANLAEGSAKTIVER. ...t

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder...............cco..........

Perioteaforenstinpaposton womminmsrsmimsis s s

B 5§50 R T ORI —

Likvide beholdninger ............cc.cccooeonmrinioinenseene e,

OMSAETNINGSAKTIVER ........vimmisismsunsisionin

BRLTIVIER. .. coucomssnsamumvesmommumums s o NS,
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2015 2014
22.334.091 22.334.091
22.334.091 22.334.091
22.334.091 22.334.091

2.980.254 2.460.689
0 4.302
2.980.254 2.464.991
54.487 197.755
3.034.741 2.662.746
25.368.832 24.996.837
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2015 2014
PASSIVER
Virksomhedskapitalnsnsmannvimmnsisinsisssssaasim 80.000 80.000
Overfort fesultiteussanmmaninimensssrsanmmmarinananm 6.807.791 6.712.127
3 EGENEKAPITAL........cccoooiiiiciieinnenseeessssessssssensnssssnnns 6.887.791 6.792.127
Hensattelseti) ndskodt skaituw swmomussosssassassivana 1.980.325 2.108.405
HENSATTE FORPLIGTELSER ..........ccccooccivninnnniinrionnen. 1.980.325 2.108.405
PHOAEREld. oo e s 14.645.943 14.772.774
4 Langfristede galdsforpligtelser..................ccoinsicnsiississanns 14.645.943 14.772.774
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser .........cco........ 118.000 120.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser .........ccocooeurevcurccicrennn. 32.906 12.100
SRR s e S R 272.392 120.113
Anden geld ... 531.475 571.318
Udbytte for regnskabsaret......coviiiiecccse s 900.000 500.000
Kortfristede gzldsforpligtelser...............ccccoeuivnncniniiniinnn. 1.854.773 1.323.531
GELDSFORPLIGTELSER .c.ococonamnmmanpsisapa; 16.500.716 16.096.305
PASSIVER ...t eeeon 25.368.832 24.996.837
5 Eventualposter mv.
6  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens § 38 og udvikling i
regnskabspraksis indenfor omradet. Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi medforer, at vaerdien
af investeringsejendomme i balancen lobende reguleres til dagsvardi og denne vardiregulering fores via
resultatopgorelsen.

Det er ledelsens opfattelse, at det for indeverende ir har vaeret vanskeligt at finde dagsvardien ud fra
handler med direkte sammenlignelige ejendomme, hvorfor vardianszttelsen er fundet ud fra diskonte-
ringsmodeller med afszt i ledende magleres markedsrapporteringer.

Det er ledelsens opfattelse, at dagsvzrdien af selskabets investeringsejendom er retvisende og forsvarlig
ud fra den valgte strategi.

Til illustration af felsomheden af afkastkrav henvises til note 2.



Materielle anleegsaktiver

K OSSO ovissias vocvssvanassonsssmsn sswe i ssssisssss s oS O P oE s OO s s emae
FAIBARG TAVEES 10D coiirisrsisision i ssimmmnmmrsssssssmmessssnsns rnsasnsemssmsnssss dss st eebasatessbesmasis sisyarisss
AFGANG 1 ALELS 10D ...oeiii ettt

Kostpiis:31: decainibet 201 5w st s st assssss canes sessmmrmrosenerosssrns

Vaerdireguleringer, PIiMo ... ettt es s

Vardireguleringer 31. december 2015.. ..o seseeesesseseeseesneeens

Bogfort vaerdi ultimo. ...
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Investerings-
ejendom

13.198.936
0
0

13.198.936

9.135,155

9.135.155

22.334.091

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2015 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i in-

tervallet 5,00 % - 6,00 %.

Folsomhedsanalyse:

Zndringer 1 skon over afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommen,
og vil pavirke den indregnede vardi af investeringsejendommen i balancen samt i vardireguleringen i re-
sultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfore et wndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende oversigt viser, hvorledes milingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatserne zn-
dres i henholdsvis op- og nedadgiende retning;

Vardi af ejendom

Afkast %

5,00
5,25
5,50
5,75
6,00

kr.

24.567.500
23.397.619
22.334.091
21.363.043
20.472.917

Regnskabsmaessig
vaerdi

kr.

22.334.091
22.334.091
22.334.091
22.334.091
22.334.091

Regulering
kr.

2.233.409
1.063.528
0

-971.048
-1.861.174
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NOTER
Forslag
til resultat-
Primo disponering Ultimo
Egenkapital
Vitksomhedskapital . s 80.000 0 80.000
Overtort Tesulbit co v rnm e 6.712.127 95.664 6.807.791
6.792.127 95.664 6.887.791

Gzld i alt primo

Langfristede gzldsforpligtelser
Phionifefsgacld. oo 14.892.774

Geald 1 alt ultimo

14.763.943

Kortfristet andel

118.000

Geld efter 5 ar

14.094.146

14.892.774

14.763.943

118.000

14.094.146

Eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegranset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, Familiebolig Holding A/S,
CVR nr. 36 42 84 57, for oplysning om stoerrelsen af haftelsen.
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NOTER

Pants®tninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med realkredit er tinglyst pantebrev i

Tinglyst pantebelob ~ Aktivets bogforte vardi
Kongevejen 304A-C og 306A-G, 14.941.000 22.334.091
3490 Kvistgird
Til sikkerhed for mellemvzrende med Nykredit Bank er tinglyst ejer- og loserepantebrev i

Tinglyst pantebelob Aktivets bogforte verdi

Kongevejen 304A-C og 306A-G, 2.958.944 22.334.091
3490 Kvistgird
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