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Ledelsespategning

Tilsynsrad og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 2. februar -
31. december 2017 for Danske Boligejendomme P/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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 3. april 2018

Direktion

Carsten Viggo Baek
direktor

Tilsynsrad

Mikael Arne Fogemann Jan Dybdahl @stergaard Peter Frische

Michael Bruhn Lars Thylander
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Danske Boligejendomme P/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2. februar -
31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Danske Boligejendomme P/S for regnskabsaret 2. februar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgorelse, balance 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;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 sddanne 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 fortseette 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
made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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.

Hellerup, den 3. april 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Henrik @degaard Henrik Nyvang
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne31489 mne34355
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Selskabsoplysninger

Selskabet Danske Boligejendomme P/S
c¢/o Thylander Gruppen A/S
Sundkrogsgade 7
2100 Kebenhavn @

CVR-nr.: 38 4210 69

Regnskabsperiode: 2. februar - 31. december
Stiftet: 2. februar 2017

Regnskabsér: 1. regnskabsér
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Tilsynsrad Mikael Arne Fogemann
Jan Dybdahl @stergaard
Peter Frische
Michael Bruhn
Lars Thylander

Direktion Carsten Viggo Baek

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Danske Boligejendomme P/S for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at besidde kapitalandele i ejendomsselskaber og at drive ejendom.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et underskud pa DKK 224.982, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pa DKK 275.018.

Selskabet har frem til den 20. december 2017, hvor der er erhvervet og overtaget 7 ejendomme beliggende i
Fredericia, vaeret uden aktivitet.

Herudover er der i regnskabsaret indgéet betingede kabsaftaler om erhvervelse af 11 yderligere ejendomme
beliggende i Jylland, hvor 77 af ejendommene erhverves via keb af alle kapitalandele i 6 ejendomsselskaber.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 2. februar - 31. december 2017

Note 2017
DKK

Andre eksterne omkostninger -224.982
Bruttoresultat for vardireguleringer -224.982
Veerdireguleringer af investeringsejendomme 0
Resultat for skat -224.982
Skat af arets resultat 0
Arets resultat -224.982
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -224.982

-224.982
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder

Finansielle anleegsaktiver
Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017

DKK

68.486.692

1 68.486.692

1.018.693

1.018.693
69.505.385
95.151.320
95.151.320

164.656.705



Balance 31. december 2017

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Ansvarlig lanekapital

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Deposita

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note

2017

DKK

500.000

-224.982

275.018

156.300.000
28.313
1.444.641
1.021.106

5.5687.627

164.381.687
164.381.687

164.656.705



Noter til arsregnskabet

1 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 2. februar 2017
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2017

Regnskabsmassig veaerdi 31. december 2017

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

0
68.486.692

68.486.692

68.486.692

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Pr. 31. december 2017 modsvarer dagsvaerdien kostprisen for

ejendommene, da ejendommene er erhvervet fra uafheengig saelger i december 2017.

2 Egenkapital

Overfort
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 2. februar 2017 500.000 0 500.000
Arets resultat 0 -224.982 -224.982
Egenkapital 31. december 2017 500.000 -224.982 275.018

3 Ansvarlig lanekapital

Ansvarlige lan er ydet af kapitalejerne. Lan henstar sideordnet med selskabskapital og skal i alle henseender
sidestilles hermed. Lan er uforrentet og kan til enhver tid indfries af debitor. Kreditor kan kreeve lanet indfriet

med 14 dages varsel, hvis debitor har frie midler.

pwe
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Noter til arsregnskabet

4 Eventualposter og ogvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Af likvide beholdninger er DKK 5.498.250 deponeret pa klientkonto hos advokat til sikkerhed for resterende
kabesum pa erhvervede ejendomme.

Selskabet har indgaet betingede kgbsaftaler med forelgbig kebesum pa ca. DKK 259 mio. i forbindelse med
kab af 4 ejendomme og 6 ejendomsselskaber, som forventes overtaget i foraret 2018.

pwc
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Danske Boligejendomme P/S for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsregnskab for 2017 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 males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Skat af arets resultat

Idet partnerselskabet ikke er et selvstendigt skattesubjekt, omfatter regnskabet ikke aktuel og udskudt
skat.

_i
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris med tilleeg af transaktionsomkostninger.
Efterfolgende males investeringsejendommene til dagsveardi svarende til de belgb, som
investeringsejendommene pa balancedagen forventes at salges til ved en kontanthandel til en uathengig
kaber.

Dagsvaerdi fastsattes af ledelsen ved anvendelse af en anerkendt veerdianszattelsesmetode baseret pa en
kapitalvaerdi beregnet ud fra forventede fremtidige pengestromme. I det omfang der er tilgaengelige
aktuelle markedspriser for sammenlignlige ejendomme, indgér disse som grundlag for vurderingen af
ejendommenes dagsvaerdi. Andring i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsér, hvor
endringen er opstaet.

Vardiansattelsen er efter sin natur behaftet med usikkerhed.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes ved forste indregning til kostpris efterfalgende indregnes og
méles kapitalandele efter den indre veerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmaessige ejerandel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsvaerdien af de identificer-
bare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlaegges via overskudsdisponerin-
gen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbeveegelser i
dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til DKK o. Hvis moderselskabet
har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at daekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-
pligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.
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Noter til arsregnskabet

5 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende efterfolgende ar.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan, 14n hos kreditinstitutter og ansvarlige 1an, indregnes ved laneoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles
l&nene til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i
resultatopgorelsen som en renteomkostning over laneperioden.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedregrende indtegter
i de efterfolgende regnskabsar.
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