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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober
2017 - 30. september 2018 for Ejendomsselskabet Fjordparken/Kristiansminde ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017/18.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lynge, den 20. februar 2019

Direktion

Hans Henrik Klovborg

Bestyrelse

Christina Henriksen Jesper Henriksen Seren Henriksen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Fjordparken/Kristiansminde ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober
2017 - 30. september 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Fjordparken/Kristiansminde ApS for regnskabsaret
1. oktober 2017 - 30. september 2018, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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 va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;

_
pwc 2



Den uafhangige revisors revisionspategning

at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
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Den uafhangige revisors revisionspategning
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Holbak, den 20. februar 2019
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Claus Kjer Poulsen
statsautoriseret revisor
mnei0677

pwc 4



Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Fjordparken/Kristiansminde ApS
Noglegardsvej 11
3540 Lynge

CVR-nr.: 35 41 30 06

Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september
Stiftet: 14. august 2013

Regnskabsér: 5. regnskabsér
Hjemstedskommune: Allerad

Bestyrelse Christina Henriksen
Jesper Henriksen
Sgren Henriksen

Direktion Hans Henrik Klovborg

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ahlgade 63
4300 Holbak
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Fjordparken/Kristiansminde ApS for 2017/18 er udarbejdet i overens-
stemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af en-
kelte regler i klasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er finansierings- og investeringsvirksomhed, herunder keb og salg af fast ejendom,
udlejningsvirksomhed samt anden efter direktionens sken beslagtet virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2017/18 udviser et overskud pa DKK 5.114.330, og selskabets balance pr.
30. september 2018 udviser en egenkapital pa DKK 17.950.779.

Arets resultat er positivt pavirket af gevinst ved salg af lejligheder pa TDKK 5.499

Usikkerhed ved indregning og maling

Der henvises til note 1, hvor usikkerhed ved méling af af tilgodehavende er omtalt.

Uszdvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt resultatet af selskabets akti-
viteter for 2017/18 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Note 2017/18 2016/17

DKK DKK
Bruttofortjeneste 6.811.698 6.033.407
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlsegsaktiver 2 -314.915 -371.340
Resultat for finansielle poster 6.496.783 5.662.067
Finansielle indteegter 3 53.979 110
Finansielle omkostninger 4 -350.335 -447.788
Resultat for skat 6.200.427 5.214.389
Skat af arets resultat 5 -1.086.097 -987.376
Arets resultat 5.114.330 4.227.013
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 5.114.330 4.227.013

5.114.330 4.227.013
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Balance 30. september

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017/18 2016/17
DKK DKK
27.617.802 35.650.038
6 27.617.802 35.650.038
27.617.802 35.650.038
4.316.649 102.020
7 319.411 405.520
77.564 113.500
4.713.624 621.040
2.029.115 6.533.459
6.742.739 7.154.499
34.360.541 42.804.537




Balance 30. september

Passiver

Note 2017/18 2016/17

DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 17.870.779 12.756.449
Egenkapital 17.950.779 12.836.449
Geeld til realkreditinstitutter 0 15.914.641
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 7.202.902 0
Selskabsskat 499.988 718.146
Langfristede geeldsforpligtelser 8 7.702.890 16.632.787
Geeld til realkreditinstitutter 8 0 1.080.380
Modtagne forudbetalinger fra kunder 328.175 3.048.957
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 44.625 41.868
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 8 7.023.356 8.439.759
Selskabsskat 8 740.408 0
Anden geeld 570.308 724.337
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.706.872 13.335.301
Galdsforpligtelser 16.409.762 29.968.088
Passiver 34.360.541 42.804.537
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 9
Anvendt regnskabspraksis 10
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. oktober

Arets resultat

pwe

Egenkapital 30. september

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
80.000 12.756.449 12.836.449
0 5.114.330 5.114.330
80.000 17.870.779 17.950.779
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Noter til arsregnskabet

pwe

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet har pa statustidspunktet et tiigodehavende hos selskabet OSAA Innovation ApS pa DKK 4.258.888
som delvist er ejet af samme ejerkreds som Ejendomselskabet Fjordparken/Kristiansminde ApS.

OSAA Innovation ApS' aktivitet er udvikling af IV-Go projekt indenfor medico branchen. Der er usikkerhed om
hvornar projektet og dermed selskabet bliver overskudsgivende. Der knytter sig derfor usikkerhed til hvornar
OSAA Innovation ApS bliver i stand til at tilbagebetale mellemvaerendet. Pa grundlag af de lagte planer for
OSAA Innovation ApS er det dog ledelsens forventning at man indenfor fa ar vil blive i stand til Isbende at
nedbringe mellemvaerendet, og ledelsen har dermed ikke fundet behov for at nedvurdere mellemveaerendet med
OSAA Innovation ApS.

2017/18 2016/17
DKK DKK
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlzaegsaktiver
Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver 314.915 371.340
314.915 371.340
Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 53.979 110
53.979 110
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 0 184.846
Andre finansielle omkostninger 350.335 262.942
350.335 447.788
Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 999.988 983.950
Arets udskudte skat 86.109 3.426
1.086.097 987.376
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Noter til arsregnskabet

6 Materielle anlaegsaktiver

pwe

Kostpris 1. oktober
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 30. september
Ned- og afskrivninger 1. oktober

Arets afskrivninger
Tilbageferte ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver

Ned- og afskrivninger 30. september

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september

Afskrives over

Udskudt skatteaktiv
Materielle anlaegsaktiver

Laneomkostninger
Overfart til udskudt skatteaktiv

Udskudt skat er afsat med 22% svarende til den aktuelle skattesats.
Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv

Regnskabsmassig veerdi

Grunde og byg-
ninger
DKK

37.134.037
18.834
-8.083.205

29.069.666
1.483.999

314.915
-347.050

1.451.864

27.617.802

100 ar

2017/18 2016/17

DKK DKK

-319.411 -326.520
0 -79.000
319.411 405.520

0 0

319.411 405.520

319.411 405.520
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Noter til arsregnskabet

8
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 ar
@vrig kortfristet gaeld til selskabsdeltagere og ledelse
Kortfristet del

Selskabsskat

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 &r

2017/18 2016/17
DKK DKK

0 11.593.120
0 4.321.521
0 15.914.641
0 1.080.380
0 16.995.021
2.882.902 0
4.320.000 0
7.202.902 0
1.080.000 0
5.943.356 8.439.759
7.023.356 8.439.759
14.226.258 8.439.759
499.988 718.146
499.988 718.146
740.408 0
1.240.396 718.146
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Noter til arsregnskabet

9 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Eventualforpligtelser
Pa ejendommen Gyldenstens Vaenge er der tinglyst pantstiftende overfor ejerforening med i alt TDKK 15.

P& ejendommen Kristiansminde er der tinglyst pantstiftende overfor ejerforening med i alt TDKK 41.

pwe
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Fjordparken/Kristiansminde ApS for 2017/18 er udarbejdet i overens-
stemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af en-
kelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017/18 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets 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 pélideligt.

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

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

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsztningen bestar af huslejeindtagter som indregnes lineart i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler og kontorhold mv.

Bruttofortjeneste

Bruttoresultatet opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

_
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegs-
aktiver.

Finansielle poster

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

Skat af arets resultat

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

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver males 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.

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

@vrige bygninger 100 ar
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende ejendomsskat, renovation, grundejerforening og el.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening 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. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

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