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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for Fjordstjernen Boliger og Sundhedscenter A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbak, den 3. juni 2016

Direktion
Majbritt Nyholm
Bestyrelse
Jerrik Spang Petersen Benny Evan Jorgensen Majbritt Nyholm
Bjarne Becker Iversen Kenneth Jensen
formand
-
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Fjordstjernen Boliger og Sundhedscenter A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Fjordstjernen Boliger og Sundhedscenter A/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig 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
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet 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,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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 regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Holbak, den 3. juni 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Benny Lundgaard
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Fjordstjernen Boliger og Sundhedscenter A/S
Isefjords Alle 25-27
4300 Holbak

CVR-nr.: 34 61 39 23
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Holbak

Bestyrelse Jerrik Spang Petersen
Benny Evan Jorgensen
Majbritt Nyholm
Bjarne Becker Iversen
Kenneth Jensen, formand

Direktion Majbritt Nyholm

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ahlgade 63
4300 Holbak

Pengeinstitut Nordea Bank Danmark A/S

Sct. Knudsgade 2 B
4100 Ringsted
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Fjordstjernen Boliger og Sundhedscenter A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at drive virksomhed inden for sundhedsbranchen og dermed beslegtet virksomhed i
henhold til reglerne om friplejeboliger.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et underskud péd DKK 508.539, og selskabets balance pr. 31.
december 2015 udviser en egenkapital pad DKK 4.996.116.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og méling i arsrapporten.

Uszdvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt resultatet af selskabets aktivi-
teter for 2015 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

De farste beboere er indflyttet 1. januar 2016. Det er forventningen, at alle aldreboliger er udlejet medio
aret og at alle boliger til voksne handicappede er udlejet ultimo éret. I forbindelse med opstart af
virksomheden forventes et underskud for 2016. Likviditetsbehovet som falge af afslutningen af byggeriet
samt det forventede underskud forventes sikret gennem yderligere ldneoptagelse. Der er hjemtaget
yderligere 1an i 2016 og det resterende likviditetsbehov er der opnéet et forhandstilsagn om ligeledes vil
blive inddeekket.

Der er her ud over ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pd bedgmmel-
sen af arsrapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

pwe

Note 2015 2014
DKK DKK

-173.413 0

-173.413 0

1 -327.178 0

-500.591 0

2 0 367

3 -7.948 -3.213

-508.539 -2.846

0 0

-508.539 -2.846

0 0

-508.539 -2.846

-508.539 -2.846




Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2015 2014
DKK DKK
214.894.613 66.777.877
2.700.137 0
4 217.594.750 66.777.877
217.594.750 66.777.877
4.509 4,509
4.719 4,719
6 0 0
185.582 0
194.810 9.228
424.700 332.919
619.510 342.147
218.214.260 67.120.024
7



Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital
Kreditinstitutter
Anden geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til associerede virksomheder
Selskabsskat

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser
Neertstaende parter og ejerforhold

pwe

Note 2015 2014
DKK DKK
777.777 777.777
4.218.339 4.726.878
5 4.996.116 5.504.655
158.776.448 33.516.697
35.263.515 23.953.436
7 194.039.963 57.470.133
12.701.884 54.485
770.079 19.066
149 149
5.706.069 4.071.536
19.178.181 4.145.236
213.218.144 61.615.369
218.214.260 67.120.024
8
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Overfagrt
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
777.777 4.726.878 5.504.655
0 -508.539 -508.539
177.777 4.218.339 4.996.116




Noter til arsregnskabet

pwe

2015 2014
DKK DKK
Personaleomkostninger
Lanninger 327.178 0
327.178 0
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 2 0

Med henvisning til arsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen ikke oplyst.

Finansielle indtzaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder 0 367

0 367

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger associerede virksomheder 6.013 0
Andre finansielle omkostninger 1.935 3.213
7.948 3.213

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,
Grunde og byg- driftsmateriel og
ninger inventar
DKK DKK
Kostpris 1. januar 66.777.877 0
Tilgang i arets lgb 148.116.736 2.700.137
Kostpris 31. december 214.894.613 2.700.137
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 214.894.613 2.700.137

| opfgrelsesperioden er der aktiveret renteomkostninger pa DKK 7.821.016. Renteomkostningerne
repraesenterer de renter, som i opfgrelsesperioden er palgbet de 1an, der er anvendt til finansiering af grundkgb
og byggeomkostninger mv. Der er i byggeperioden aktiveret lanninger med DKK 1.129.501, hvoraf DKK
755.311 er aktiveret i 2015. Lgnningerne repraesenterer byggesagshonorar i byggeperioden.
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Noter til arsregnskabet

5
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Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 777.777 aktier a nominelt DKK 1. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.

Selskabet blev stiftet den 26. september 2012 med en kapital pa DKK 500.000 til kurs 100. Den 25. september
2013 blev der foretaget en kapitalforhgjelse pa DKK 277.777 til kurs 1.800, hvoraf DKK 166.666 til kurs 1.800
blev indbetalt kontant og DKK 111.111 blev indbetalt ved konvertering af gaeld til kurs 1.800.

Henseaettelse til udskudt skat

Skattemaessigt underskud til fremfarsel
Overfart til udskudt skatteaktiv

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv
Nedskrivning til vurderet veerdi

Regnskabsmassig veerdi

2015
DKK
-112.000 0
112.000 0
0 0
112.000 258
-112.000 -258
0 0
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden gald

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 ar
@vrig kortfristet geeld
Kortfristet del

2015 2014

DKK DKK
158.776.448 33.516.697
158.776.448 33.516.697
0 0
158.776.448 33.516.697
14.727.077 2.705.436
20.536.438 21.248.000
35.263.515 23.953.436
5.118.744 3.984.000
587.325 87.536
5.706.069 4.071.536
40.969.584 28.024.972
12



Noter til arsregnskabet
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2015 2014
DKK DKK

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Ejerpantebrev pa i alt TDKK 35.512, der giver pant i grunde og bygninger
samt sekundaert pant i alle ejerpangebreve, som udstedes med primeert
pant til bankforbindelse til en samlet regnskabsmeessig veerdi af 214.894.613 66.777.877

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for Danske Bank:

Ejerpantebrev pa i alt TDKK 176.000, der giver pant i grunde og bygninger,
samt gvrige materielle anlaegsaktiver til en samlet regnskabsmaessig veerdi 217.594.750 66.777.877

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for Danske Bank:
Provenue i realkreditfinansiering pa DKK 170.173.680 samt transport i
stillede entreprengrgaranti pa DKK 18.078.000.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Som sambeskattet selskab, heefter selskabet fra og med 1. juli
2012 solidarisk for kildeskatter pa udbytter, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen, og fra og med
regnskabsaret 2013 solidarisk for selskabsskatten af koncernens sambeskattede indkomst.

Diverse

Selskabet har givet tredjepart transport i alle selskabets rettigheder i henhold til kebsaftale af grund, herunder
ret til at indtreede i kgbsaftalen og tage sk@de pa ejendommen, hvis laneaftalen bliver misligholdt.

Der er tinglyst salgs- og pantsaetningsforbud pa grunden med tredjepart som pataleberettiget.

Tredjepart har indtraedelsesret i entreprisekontrakter og radgiveraftaler og transport i sikkerheder stillet i henhold
til disse efter ABR89, AB92 og ABT93 eller pa andet grundlag.

Neaertstaende parter og ejerforhold

Falgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%
af selskabskapitalen:

Fjordstjernen Holding ApS, Svinninge, CVR nr. 34 60 94 46
Ejendomsselskabet Kildehaven A/S, Svinninge, CVR nr. 31 93 54 23

13



Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Fjordstjernen Boliger og Sundhedscenter A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoerelsen

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til rivarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjeelpematerialer, der
er anvendt for at opna rets nettoomsetning.

Andre eksterne omkostninger

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthengige omkostninger.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskat-
tede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anlaegsaktiver ind-
regnes i kostprisen over fremstillingsperioden.

Ejendommen er opdelt i 84 friplejeboliger samt et serviceareal. Friplejeboligerne er omfattet af
bekendtgerelse om drift og athaendelse af friplejeboliger. Der udarbejdes sarskilt regnskab for
friplejeboligerne i henhold til den anferte bekendtgerelse.

Bekendtggrelsen indeholder bestemmelser om lejefastsaettelse- og regulering. Bestemmelserne indebaerer,
at der fastsattes en balanceleje, som daekker alle udgifter og henlaeggelserne. I lejen indregnes den samlede
prioritetsydelse.

Den del af ejendommen, som kan henfares til friplejeboligerne indregnes til anskaffelsessum med fradrag
af afskrivninger svarende til &rets prioritetsafdrag, under hensyntagen til bekendtgerelsen om drift og
athandelse af friplejeboligers bestemmelser om fastsettelsen af prisen ved athendelse. Ved fortsat
anvendelse som friplejeboliger skal der udbydes til en pris svarende til indestdende beléning tillagt
friplejeboligleveranderens indskud. Ejendommen indregnes lgbende efter dette princip, jf. Bekendtgarelse
af lov om friplejeboliger, § 68. Afskrivningerne indgéar som udgift i den ovenfor anforte balanceleje.
Balancelejen er indregnet i bruttofortjenesten.

Servicearealerne skal ved udbud athandes til den godkendte anskaffelsessum med fradrag af
servicearealtilskuddet. Denne del af ejendommen er indregnet efter dette princip. Servicearealerne

_
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Regnskabspraksis

afskrives over forventet levetid.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.
Aktiver med en kostpris pd under DKK 12.800 omkostningsferes i anskaffelseséret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som
folge af 2endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.
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Regnskabspraksis

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder males l&nene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaer-
di pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtagter
i de efterfolgende regnskabsar.
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