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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabs3ret
01.01.2017 - 31.12.2017 for Aktieselskabet Frederiksstaden,

Arsrapporten aflzmgges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finanslelle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséret

01.01.2017 - 31.12.2017.

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

Arsrappcrten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Randers, den 31.05,2018

Direktion

Sgren Peter Oliver Sand

Bestyrolse

st
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Lene Zahll Sand Ha%un Andreas Djurhuus Saren Peter Oliver Sand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Aktieselskabet Frederiksstaden

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Aktieselskabet Frederiksstaden for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med §rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregnskabet
pd 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformation kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse p8 de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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 drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig
fejlinformation for@rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
regnskabsmeaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 8rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pdtegning ggre opmaerksom pé oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p& det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionsp&tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en
sddan méade, 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 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af 8rsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med §rsregnskabet eller vores viden
[*] Py ] o - . aps .

opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
8rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 8rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 31.05.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

def

Henrik Vedel
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel10052 MNE-nr. mne27730
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestar af drift og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat blev et underskud pé 1.108 t.kr., hvorefter egenkapitalen udger 1.658 t.kr.

FEndring af anvendt regnskabspraksis

Der er i regnskabsaret foretaget aendring af regnskabspraksis vedrgrende indregning og maling af grunde
og ejendomme. Andring sker som fglge af, at ledelsen vurderer at indregning til dagsvaerdi er mere retvi-
sende for selskabets ejendomme. Den samlede indvirkning af praksiseendringen, som er beskrevet i an-
vendt regnskabspraksis, udggr en forggelse af driftsresultatet pa 2.231 t.kr. (sidste 8r 170 t.kr.).
Indvirkningen udger endvidere en forggelse af 8rets resultat fgr skat pd 2.231 t.kr. (sidste 8r 170 t.kr.),
hvorefter drets resultat efter skat forsges med 1.740 t.kr. (sidste ar 132 t.kr.)

Balancesummen er forgget med i alt 1.110 t.kr., mens egenkapitalen pr. 31.12.2017 forgges med 1.029
t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af drsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2017 2016

Note kr. kr.
1.302.606 2.655.853
1.045.014 (832.387)
2.347.620 1.823.466

2 (928.078) (944.563)
1.419.542 878.903

3 (312.000) (197.600)
1.107.542 681.303
1.107.542 681.303
1.107.542 681.303
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 90.000.000 85.000.000
Materielle anlaagsaktiver 4 90.000.000 85.000.000
Anlzaegsaktiver 90.000.000 85.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 309.120 0
Udskudt skat 0 231.000
Andre tilgodehavender 530.396 29.442
Periodeafgraensningsposter 1.885 61.602
Tilgodehavender 841.401 322.044
Likvide beholdninger 356.564 1.373.033
Omsatningsaktiver 1.197.965 1.695.077

Aktiver 91.197.965 86.695.077
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristede galdsforpligtelser

Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden gald

Periodeafgraensningsposter
Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Personaleomkostninger
Eventualforpligtelser

2017 2016
Note kr. kr.
500.000 500.000
1.157.653 50.111
1.657.653 550.111
81.000
81.000 0
77.500.000 77.500.000
77.500.000 77.500.000
415,992 405.846
658.405 665.355
1.415.487 803.091
3.951.339 3.032.614
0 117.600
5.057.626 3.376.010
460.463 244.450
11.959.312 8.644.966
89.459.312 86.144.966
91.197.965 86.695.077
1
5
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Egenkapitalopgorelse for 2017

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 761.542 1.261.542
Andring i regnskabspraksis 0 (711.431) (711.431)
Korrigeret egenkapital primo 500.000 50.111 550.111
Arets resultat 0 1.107.542 1.107.542
Egenkapital ultimo 500.000 1.157.653 1.657.653
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Noter

2017 2016
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0
2017 2016
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 926.125 919.445
Renteomkostninger i gvrigt 1.953 25.118
928.078 944.563
2017 2016
kr. kr.
3. Skat af arets resultat
Aktuel skat 0 117.600
AEndring af udskudt skat 312.000 80.000
312.000 197.600
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaagsaktiver
Kostpris primo 87.894.384
Tilgange 3.954.966
Kostpris ultimo 91.849.350
Dagsvaerdireguieringer primo (2.894.384)
Arets dagsveerdireguleringer 1.045.034
Dagsvaerdireguleringer ultimo (1.849.350)
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 90.000.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investering ejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse
af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom udggr 3,5% pr.
31.12.2017 mod 3,5% sidste ar. En forggelse af afkastkravet pd 0,5%-point vil reducere den samlede dags-
vaerdi med 11,4 mio.kr. En formindskelse af afkastkravet pd 0,5%-point vil forgge veerdien med 14,5 mio.
kr.
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Noter

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pd 3,1 mio.kr.
Storrelsen pd ejendommen udggr 2.421 m2, Ejendommen er beliggende i Kgbenhavn K.

Der har i regnskabsdret vaeret tomgang i ejendommen i forbindelse med renovering af lejligheder. Ved be-
regning af ejendommens dagsveerdi er der indregnet tomgangsleje pa 855 t. kr.

Lejemé&lene er erhvervslejligheder hvorved lejer kan opsige lejemalet med 3 méneders varsel. Som udgangs-
punkt er lejemalet uopsigeligt for udlejer.

5. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Sand CPH II A/S som administrationsselskab. Selskabet
heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomst-
skatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 01.07.2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser
til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede
selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgér af administrationsselskabets &rs-
regnskab.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar med undtagelse af omradet omtalt nedenfor, og

endvidere er enkelte regnskabsposter andret ved reklassifikation.

Andringer i anvendt regnskabspraksis
Der er i regnskabsaret foretaget sendring af regnskabspraksis vedrgrende indregning og maling af grunde

og ejendomme. Andring sker som fglge af, at ledelsen vurderer at indregning til dagsvaerdi er mere retvi-
sende for selskabets ejendomme. Den samlede indvirkning af praksissendringen, som er beskrevet i an-
vendt regnskabspraksis, udger en forggelse af driftsresultatet pd 2.231 t.kr. (sidste 8r 170 t.kr.).
Indvirkningen udggr endvidere en forggelse af drets resultat fer skat p& 2.231 t.kr. (sidste ar 170 t.kr.),
hvorefter 3rets resultat efter skat forgsges med 1.740 t.kr. (sidste 8r 132 t.kr.)

Balancesummen er forgget med i alt 1.110 t.kr., mens egenkapitalen pr. 31.12.2017 forgges med 1.029
t.kr.

Ud over det naevnte forhold er 8rsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregnhing og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méales pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p3 balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsiret.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtsegter og andre eksterne omkostnin-
ger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomszaetning

Nettoomseetning vedrgrende lejeindteegter mv. indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til keber har
fundet sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi p& balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger og administrationsomkostninger mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder mv.

Skat

Arets skat, der best8r af drets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til &rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle dan-
ske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige ind-
komster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der best3r af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfgigende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres p&d den budgetterede nettoindtjening for det kommende
ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfal-
gende regnskabsér. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vzerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen, opgjort som beregnet
skat af 3rets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtzegter til resultatfgring i
efterfelgende regnskabsar. Periodeafgrasnsningsposter males til kostpris.



