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Selskabsoplysninger

Selskabet
Navn: Fjord Ejendomme 2014 ApS
Hanehovedvej 187
3300 Frederiksvaerk
CVR-nr.: 35642692
Regnskabsar: 1/7 2017 - 30/6 2018
Bestyrelse
Kim Dencher Johansen
Borge Nielsen
Peter Nielsen
Direktion
Peter Nielsen
Revisor
Revidata Registrerede Revisorer A/S
Bagsvaerdvej 92
2800 Kgs. Lyngby
Erkleeringsgivende
revisor: Michel Mandrup
Moderselskab

Kim Dencher Johansen Holding ApS, Frederiksvark, 50%
P. Nielsen Holding ApS, Helsinge, 50%
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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/7 2017 - 30/6 2018, omfattende
ledelsespategning, ledelsesberetning samt drsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsrapporten afleegges efter arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig. Arsregnskabet giver efter vor opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegerelse.

Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksveerk, den 28. september 2018
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Peter Nielsen

I bestyrelsen

Kim Dencher Johansen Borge Nielsen Peter Nielsen
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Fjord Ejendomme 2014 ApS
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Fjord Ejendomme 2014 ApS for regnskabsaret 1/7 2017 - 30/6 2018,
der omfatter resultatopgerelse, 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. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1/7
2017 - 30/6 2018 i overenstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er 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 arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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 leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet 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 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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby den 28. september 2018
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

Revidata Registrerede Revisorer A/S, CVR nr. 37029815

Michel Mandrup
Registreret revisor
mne33770
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af ejendomme og salg af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beleb der vedrarer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det &r, hvori indtaegten fra salget er
medtaget.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen som finansielle
indtaegter eller finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af nettoomsetning, andre driftsindtaegter, direkte omkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsztning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter fra selskabets ejendomme.

Andre driftsindtaegter omfatter ejendomssalg.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestér af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og méles pa grundlag af
galdende skattesats pa balancedagen.

Selskabet indgéar i sambeskattet koncernforhold. Skatteeffekten af sambeskatningen i koncernen fordeles pa
savel overskuds- som underskudsgivende danske virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster,
hvilket medferer fuld refusion vedrerende skattemaessige underskud.

Revidata

Registrerede revisorer

Penneo dokumentnagle: QPE6Q-PFY2G-8GKDO-PYGPU-Y1L4E-AMNG6I



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Anlzegsaktiver

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme (Portefeljeejendomme)

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme vardiansattes individuelt til skennet dagsverdi. Ved vaerdiansattelsen af
investeringsejendomme til dagsverdi fores dagsveardireguleringer pd ejendomme over resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsveaerdi
eller pa baggrund af konkrete kabstilbud. Verdiansattelsen til markedsvaerdi indebaerer, at ejendommenes
nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsattes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til &r athangig af
markedsforholdene.

Afkastkrav/Bruttoleje:

Boligejendomme

Omréade Beliggenhed/Stand  Bruttoleje pr. kvim Afkastkrav
Nordsjaelland Under middel kr. 800 - kr. 1.200 7,9%-8,0%
Nordsjelland Standard kr. 700 - kr. 1.300 3,5%-5,5%
Kontorejendomme

Omréde Beliggenhed/Stand  Bruttoleje pr. kvim Afkastkrav
Nordsjelland Under middel kr. 1.000 - kr. 1.100 8,2%-8,3%
Nordsjaelland Standard kr. 600 - kr. 800 4,0%-5,5%
Nordsjaelland God kr. 1.500 - kr. 1.800 5,4%-5,5%
Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer og pristalsreguleringer. I tilfaelde, hvor den opkravede leje ikke udger markedslejen,
indregnes reguleringer til markedslejen, nar disse varsles overfor lejeren. Udover leje indtegtsfores ovrige
indtegter, herunder serviceydelser udfert af selskabet betalt direkte af lejerne samt accessoriske ydelser, til
erhvervslejemal. Alle belab er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.
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10.

Anvendt regnskabspraksis

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afsattes lobende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.

Materielle anlzegsaktiver under udferelse

Investeringsejendomme under udferelse males til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen,
omkostninger direkte knyttet anskaffelsen samt lebende byggeomkostninger.

Investeringsejendomme under udferelse nedskrives til genanskaffelsesvardi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

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

Hensattelser

Udskudte skatteforpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat opgeres pa grundlag af geeldende skatteregler pa balancetidspunktet og gaeldende skattesats pé
forventet udnyttelsestidspunkt.

Geald

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males gaeldsforpligtelser til amortiseret kostpris,
saledes at kurstab og l&neomkostninger fordeles over lanets lgbetid ved brug af den effektive rente pa
optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser - i gvrigt
Andre geldsforpligtelser méles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til
nominel restgzld.

Aktuel skatteforpligtelse
Aktuel skatteforpligtelse indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skattepligtige indkomst,
reguleret for skat af tidligere &rs indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.
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Note

Resultatopgerelse
for aret 1/7 2017 - 30/6 2018

Bruttofortjeneste

Resultat for afskrivninger

Andre driftsomkostninger
Dagsverdiregulering af investeringsaktiver

Resultat af primeer drift

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfort resultat

Disponeret i alt

11.

2017/2018 2016/2017
11.844.085 2.318.527
11.844.085 2.318.527
-3.508.585 0

-43.618 4.895.999
8.291.882 7.214.526
367.092 82.092
-742.421 -693.186
7.916.553 6.603.432
-1.742.514 -1.457.651
6.174.039 5.145.781
6.174.039 5.145.781
6.174.039 5.145.781

Ekstraordinaert udbytte udloddet efter regnskabsarets udlgb udger kr. 0.
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Note

Balance - Aktiver
pr. 30. juni 2018

Anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver under udferelse

Materielle anlzegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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12.

2017/2018 2016/2017
54.222.859 53.810.350
519.771 3.830.192
54.742.630 57.640.542
54.742.630 57.640.542
0 0
10.296.404 2.674.684
10.296.404 2.674.684
10.296.404 2.674.684
65.039.034 60.315.226
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Note

Balance - Passiver
pr. 30. juni 2018

Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtigelser
Hensettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtigelser i alt

Langfristede gzeldsforpligtigelser

Geld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder m.v.
Anden geld

Langfristede geeldsforpligtigelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtigelser
Geeld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gald

Kortfristede gzeldsforpligtigelser i alt
Geldsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Sikkerheder og pantsetninger

Eventualforpligtelser og eventualaktiver
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2017/2018 2016/2017
94.400 94.400
28.468.527 22.294.488
28.562.927 22.388.888
1.471.226 1.480.822
1.471.226 1.480.822
30.991.978 31.797.034
876.403 801.506
1.660.926 246.300
33.529.307 32.844.840
940.797 3.225.712
93.957 47931
102.953 129.970
337.867 197.063
1.475.574 3.600.676
35.004.881 36.445.516
65.039.034 60.315.226
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Note

14.

Noter til arsregnskabet

2017/2018

Anlaegsaktiver

Der er indregnet renter t.kr. 517 i posten Investeringsejendomme og Materielle anleegsaktiver under
udforelse.

Omsaetningssaktiver
I regnskabsposten Andre tilgodehavender forfalder der t.kr. 10.296 efter 1 ar.

Selskabskapital
Anpartskapital, primo 94.400
Selskabskapital i alt 94.400

Overfort resultat

Overfort resultat, primo 22.294.488
Arets overforte resultat 6.174.039
Overfort resultat i alt 28.468.527

Langfristede geeldsforpligtigelser
Langfristet geeld der forfalder efter 5 ar udger t.kr. 29.533.

Anden gzeld

Kr. 1.660.926, heraf udger selskabsskat kr. 1.660.926.

Selskabsskat, primo 246.300
Selskabsskat overfort til kortfristet geeld -246.300
Skat af arets resultat 1.751.926
Betalt ordinar a’contoskat -91.000
Selskabsskat i alt 1.660.926
Anden gzld

Kr. 337.867, heraf udger selskabsskat kr. 137.484.

Selskabsskat, primo 92.152
Selskabsskat overfort fra langfristet geeld 246.300
Regulering af tidligere ars skat 3.317
Betalt ordinar a’contoskat -109.000
Restskat -95.285
Selskabsskat i alt 137.484
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Note

15.

Noter til arsregnskabet

2017/2018

Sikkerheder og pantsztninger

Bankgeld t.kr. 31.933 pa balancedagen, har sikkerhed i sikkerhedsdepot deponeret af selskabet,
ejerpantebreve t.kr. 32.523 med pant i investeringsejendomme med regnskabsmeessig vaerdi t.kr.
54.743.

Bankgeld t.kr. 7.173 pé balancedagen, har sikkerhed i sikkerhedsdepot deponeret af selskabet,
ejerpantebrev t.kr. 7.200 med pant i investeringsejendomme med regnskabsmeessig vaerdi t.kr. 9.940.

Selskabet har afgivet erklaering om udbyttebegraensning overfor banken.

Eventualforpligtelser og eventualaktiver
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

Revidata

Registrerede revisorer
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