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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017
for Aktieselskabet Reinholdt W. Jorck.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter og pengestromme for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 19. marts 2018

Direktion

N~

le Danielsen
Direktor

Bestyrelse

N

ielsen Peter Grubert Seren Villy Lund
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Grant Thornton, Statsauloriserct Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Aktieselskabet Reinholdt W. Jorck

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Aktieselskabet Reinholdt W. Jorck for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse,
pengestramsopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestromme for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af sel-
skabet 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 ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrackkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnska-
bet p& grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 gal-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
st som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.
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Den uathaengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ke@benhavn, den 19. marts 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

—

Carsien Monster

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 18499
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Hovedtal og negletal

Resultatopgerelse:

Nettoomsatning

Bruttoresultat

Resultat af ordinar primaer drift
Finansielle poster, netto
Resultat for verdireguleringer
Resultat for skat

Arets resultat

Balance:

Balancesum
Investeringer i materielle anleegsaktiver
Egenkapital

Pengestremme:

Driftsaktivitet
Investeringsaktivitet
Finansieringsaktivitet
Pengestremme 1 alt

Medarbejdere:

Gennemsnitligt antal heltidsansatte
medarbejdere

Nogletal i %:

Bruttomargin

Overskudsgrad (EBIT-margin)
Soliditetsgrad
Egenkapitalforrentning

2017 2016 2015 2014 2013
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
104.573 101.658 94.509 88.965 75.061
77.178 74.507 68.307 63.462 50.614
74.015 71.081 64.956 60.535 45.138
-10.131 -10.214 9.012 -7.131 -2.505
63.883 60.867 55.945 53.404 44.965
70.082 66.291 72.622 56.151 47333
55.444 52.321 58.450 43.974 52.175
1.668.390 1.613.114 1.510.722 1.421.283 1.204.025
51.252 99.739 98.932 40.517 27.737
1.065.109 1.033.664 1.003.693 945.242 922.619
58.333 60.669 63.132 44 .463 46.232
-51.252 -99.739 -95.973 -44.846 -12.235
-7.085 37.962 22.219 -7.839 -20.528
-4 -1.108 -10.622 -8.221 13.469

6 6 6 6 6

73,8 73,3 72,3 71,3 67,4
70,8 69,9 68,7 68,0 60,1
63,8 64,1 66,4 66,5 76,6
53 5,1 6,0 4,7 5,8

Beregningen af hoved- og negletal folger i al vaesentlighed Finansforeningens anbefalinger og afviger

kun pa nogle punkter herfra.
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Hovedtal og negletal

De i hoved- og negletalsoversigten anferte negletal indeholder de konsoliderede tal for tidligere &r og er
beregnet siledes:

Bruttoresultat x 100
Nettoomsatning

Bruttomargin

Resultat af primeer drift (EBIT) x 100
Nettoomsatning

Overskudsgrad (EBIT-margin)

o Egenkapital ultimo x 100
Soliditetsgrad == .
Aktiver i alt ultimo

Arets resultat x 100

Egenkapitalf tni A =
genfapiiatiorrentning Gennemsnitlig egenkapital
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet er at eje og udleje erhvervsejendomme, indeholdende en kombination af
primert detail- og kontorlejemal, beliggende i det indre Kebenhavn.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets nettoomsatning udger 104,6 mio. kr. (2016: kr. 101,7 mio.). Arets resultat for vaerdireguleringer og
skat udger kr. 63,9 mio. (2016: kr. 60,9 mio.) Det ordinzre resultat efter skat udger 55,4 mio. kr. mod

52,3 mio. kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
Ved udgangen af aret er ejendommen Snaregade 10B frasolgt.
Tomgangsprocenten ligger ultimo aret pa ca. 4% af omsatningen.

Seerlige risici
Selskabets vesentligste risikofaktorer er driftsmassige risici vedrerende lejeniveau og tomgang,
finansielle risici knyttet til laneoptagelsen samt vaerdiansattelsen af ejendomsportefaljen.

Ejendommenes beliggenhed og attraktivitet gor at der er et stabilt hgjt lejeniveau samt en lav tomgang,
og der investeres lobende i at fastholde denne attraktivitet.

Selskabets fremmedfinansiering udger 22% af de bogferte ejendomsvardier. Selskabets fremmedkapital
bestar hovedsageligt af 30-arige realkreditlan, hvoraf 80% er med fast rente i hele den resterende lgbetid.
Selskabet har derved sagt at minimere effekten af renteudsving pé de direkte renteomkostninger

Selskabets ejendomme er verdiansat ud fra DCF-modellen med et gennemsnitligt afkast pa 5,5%.
Ejendommene er beliggende i det indre Kebenhavn, hvoraf 70% - baseret pa veardi - er beliggende pa
Stroget eller Kabmagergade.

Miljeforhold

Selskabet er miljgbevidst og arbejder labende pa at reducere miljopavirkningerne fra selskabets drift.

Den forventede udvikling
For 2018 forventes en nettoomsatning pa ca. kr. 107 mio. samt et resultat for veerdireguleringer og skat i
niveauet kr. 66-68 mio.

Fokus vil fortsat vacre pa renovering af ejendomsportefoljen, fastholdelse af en lav tomgangsprocent samt
pa forbedring af driftsresultatet.

Udbytte
Det indstilles til generalforsamiingen, at der for 2017 udbetales 25,6% i udbytte, svarende til kr. 25,6
mio.

Aktieselskabet Reinholdt W. Jorck - Arsrapport for 2017 8
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Ledelsesberetning

Begivenheder efter regnskabsarets udlsb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der veasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Aktieselskabet Reinholdt W. Jorck er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en mellemstor klasse C-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @endrede
regnskabsmassige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsetningen reprasenterer primert ares huslejeindtagter fra investeringsejendomme. Indtaegter
males til dagsverdi af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Nettoomsztningen opgeres
eksklusive moms og med fradrag af rabatter.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.
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Grant Thornton, Statsautoriscret Revisionspartnersciskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtagter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlagsaktiver. Posten
indeholder hovedsageligt en driftsintern postering af administrationshonorar for at opna

sammenlignelighed omkring selve driften af ejendommene.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedroerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved ath@ndelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrarende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind
regnes 1 resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og endring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme méles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopenge-
stremme for en 7-arig periode. Afkastkravet er fastsat af ledelsen. Dagsvaerdimélingen foretages pa bag-
grund af estimerede lejeindtagter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den
anvendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlegsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Verdipapirer og kapitalandele
Veardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, mdles til dagsverdi (berskurs)
pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en s&rskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p4 den ordinzre generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pé
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gaeldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Henlzggelser til udvendig vedligeholdelse omfatter saldi opgjort efter boligreguleringslovens § 18, §
18B og §63a. Negative saldi optages ikke i balancen. -

Pengestremsopgerelse

Pengestramsopgerelsen viser selskabets pengestromme for aret fordelt pa driftsaktivitet, investeringsak-
tivitet og finansieringsaktivitet for aret, arets forskydning i likvider samt likvider ved érets begyndelse og
afslutning.

Likviditetsvirkningen af kab og salg af virksomheder vises separat under pengestremme fra investerings-
aktivitet. I pengestramsopgerelsen indregnes pengestreomme vedrerende kobte virksomheder fra anskaf-
felsestidspunktet, og pengestramme vedrerende solgte virksomheder indregnes frem til salgstidspunktet.

Pengestromme fra driftsaktivitet

Pengestromme fra driftsaktivitet opgeres som arets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, an
dring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestromme fra investeringsaktivitet

Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af virksomheder
og aktiviteter samt kob og salg af immaterielle, materielle og finansielle anleegsaktiver.
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Grant Thornton, Statsautorisercl Revisionspartnerseiskab

Anvendt regnskabspraksis

Pengestreamme fra finansieringsaktivitet

Pengestromme fra finansieringsaktivitet omfatter @ndringer i storrelse eller sammensetning af selskabs-
kapital og omkostninger forbundet hermed. Herudover omfatter pengestrommene optagelse af lan, afdrag
pa rentebzrende geld og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger samt kortfristede vaerdipapirer med en lgbetid under 3 maneder,
der uden hindring kan omsettes til likvide beholdninger, og som kun er forbundet med ubetydelig risiko
for veerdizendringer.
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Grant Thornton, Statsauloriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Nettoomsaetning
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme

Bruttoresultat

Andre driftsindtegter
1 Personaleomkostninger
Andre eksterne omkostninger

Resultat af primzer drift

Andre finansielle indtagter
@vrige finansielle omkostninger

Resultat for verdiregulering

Vazrdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for skat

2 Skat af arets resultat

3 Arets resultat

2017 2016

kr. kr.
104.572.831 101.658.173

- -27.394.838 -27.151.242
77.177.993 74.506.931
3.262.855 3.276.768
-5.133.765 -4.802.317
-1.292.390 -1.900.713
74.014.693 71.080.669
18.620 116.924
-10.149.888 -10.330.736
63.883.425 60.866.857
6.199.048 5.424.000
70.082.473 66.290.857
-14.638.164 -13.969.585
55.444.309 52.321.272
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Balance 31. december

Grant Thorton, Statsautoriseret Revisionspartnersclskab

Note

4

Aktiver

2017

2016
kr.

Anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt

1.650.591.000
1.650.591.000

1.609.890.019

1.609.890.019

Anlazegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver 1 alt

Aktieselskabet Reinholdt W. Jorck - Arsrapport for

1.650.591.000 1.609.890.019
0 1.289.222

17.684.174 1.855.254
111.727 72.272
17.795.901 3.216.748
3.056 7.005
17.798.957 3.223.753
1.668.389.957 1.613.113.772
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Balance 31. december

10

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Grant Thornton, Statsautoriscrel Revisionsparinerselskab

Foreslaet udbytte for regnskabséret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

2017 2016

kr. kr.
100.000.000 100.000.000
939.508.692 909.664.383
25.600.000 24.090.000

1.065.108.692

1.033.664.383

Hensattelser til udskudt skat

Geeldsforpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Deposita
Anden geld

Langfristede geldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld

Gald til pengeinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat

Anden geld
Kortfristede galdsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

162.668.113  153.239.094
162.668.113  153.239.094
351.871.523  360.835.019
25.909.432 25.944.864
485.974 436.748
378.266.929  387.216.631
9.220.956 8.974.122
43.102.640 17.207.489
89.401 88.956
3.557.154 9.551.354
2.945.145 0
3.430.927 3.171.743
62.346.223 38.993.664
440.613.152  426.210.295

1.668.389.957

1.613.113.772

11 Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor

12 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

13

Eventualposter

Aktieselskabet Reinholdt W. Jorck - Arsrapport for 2017
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Egenkapitalopgerelse

Grant Thornton, Statsautoriserct Revisionspartnerselskab

Egenkapital 1. januar 2016
Udloddet udbytte

Arets overforte overskud eller
underskud

Egenkapital 1. januar 2017
Udloddet udbytte

Arets overforte overskud eller

underskud

Foreslaet udbyt-

Virksomhedska-  Overfort resul- te for regnskabs-

pital tat aret 1 alt

kr. kr. kr. kr.
100.000.000 881.343.111 22.350.000 1.003.693.111
0 0 -22.350.000 -22.350.000

0 28.321.272 24.000.000 52.321.272
100.000.000 909.664.383 24.000.000 1.033.664.383
0 0 -24.000.000 -24.000.000

0 29.844.309 25.600.000 55.444.309
100.000.000 939.508.692 25.600.000 1.065.108.692
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Grant Thornton, Statsautoriscret Revisionspartnerselskab

Pengestromsopgerelse 1. januar - 31. december

Note

14
15

Arets resultat
Reguleringer
ZEndring i driftskapital

Pengestreamme fra drift for finansielle poster

Pengestrom fra ordiner drift

Betalt selskabsskat

Pengestremme fra driftsaktivitet

Keb af materielle anlegsaktiver
Salg af materielle anlaegsaktiver
Andre pengestremme fra investeringsaktivitet

Pengestramme fra investeringsaktivitet

Optagelse af langfristet gaeld

Afdrag pa langfristet geeld

Betalt udbytte

Zndring i kortfristet gaeld til pengeinstitutter

Pengestromme fra finansieringsaktivitet

Andring i likvider

Likvider 1. januar 2017

Likvider 31. december 2017

Likvider
Likvide beholdninger
Likvider 31. december 2017

Aktieselskabet Reinholdt W. Jorck - Arsrapport for 2017

2017 2016

kr. kr.
55.444.309 52.321.273
8.452.905 8.796.562
-4.589.152 4.700.595
_59.308.062 65.818.430
59.308.062 65.818.430
-975.000 -5.149.000
58.33§.@ 60.669.430
-51.251.933 -99.739.472
17.000.000 0
-17.000.000 0
-51.251.933 -99.739.472
0 66.733.256
-8.980.229 -9.739.218
-24.000.000 -22.350.000
25.895.151 3.317.507
-7.085.078 37.961.545
-3.949 -1.108.497
7.005 1.115.502

B 3.056 7.005
3.056 7.005
3.056 - 7.005
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Grant Thornton, Stalsautoriseret Revisionspartnersclskab

Noter

2017 2016
ke kr.

1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 5.094.209 4.763.373
Andre omkostninger til social sikring - 39556 38.944
5.133.765 4.802.317
Direktion og bestyrelse 2.237.589 2.100.745
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 6 6

2.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 5.209.145 6.242.808
Arets regulering af udskudt skat 9.429.019 7.726.777

14.638.164 13.969.585

3.  Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsaret 25.600.000 24.000.000
Overfores til overfort resultat 29.844.309 28.321.272
Disponeret i alt 55.444.309 52.321.272
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Granlt Thornton. Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2017 31/12 2016
B kr. kr.
4.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2017 1.076.255.684 976.516.212
Tilgang i arets lob 51.251.933 99.739.472
Afgang i arets lob -12.481.000 0

Kostpris 31. december 2017

1.115.026.617

1.076.255.684

Regulering til dagsverdi 1. januar 2017 533.634.335 528.210.335
Arets regulering til dagsverdi 1.930.048 5.424.000
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2017 535.564.383 533.634.335

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 1.650.591.000 1.609.890.019

Selskabets ejendomsportefolje vardianszttes til skennet dagsvardi ved anvendelse af DCF-
modellen.

Fastsattelse af dagsvaerdien foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens
detaljerede budget for de kommende ar. Budgetperioden er 7 ar hvor det sidste ar indgar som
terminalar. Fra terminaldret folger alle stigninger inflationen. Terminalvaerdien fastsattes ved at
kapitalisere cash flowet i terminalaret med det fastsatte afkastkrav.

De enkelte ars cash flow samt terminalvardien tilbagediskonteres med det fastsatte afkastkrav
tillagt inflation og summeres.

Cash flow defineres som ejendommens indtagter (lejeindtegt + gvrige indtagter — tomgang og
lejerabat + forrentning af deposita) fratrukket ejendommens udgifter (driftsomkostninger +
administration + lgbende vedligeholdelse + planlagt vedligeholdelse).

Lejeindtegter reguleres iht. kontraktvilkar som oftest er nettoprisindeksering. Den forventede
langsigtede inflation er fastsat til 2%. Alle kendte lejerabatter fratrakkes. Den langsigtede vagtede
tomgangsprocent udger 3,5%.

Afkastkravet fastszttes af selskabets ledelse ud fra dels ejendommens beliggenhed, type,
vedligeholdelsesstand og evrige individuelle forhold samt ud fra markedsudviklingen i gvrigt. Der
er anvendt afkastkrav ved vardiansattelse af de enkelte e¢jendomme i intervallet 5,25 % - 6,25 %.
Det gennemsnitlige afkastkrav for portefeljen udger 5,5 %. Der er ikke anvendt eksterne
vurderinger ved vaerdiansattelsen i 2017
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Grant Thornton, Statsautoriscret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2017 31/12 2016
kr. kr.

Folsomhedsanalyse:

Den veasentligste faktorer ved fastlaggelsen af dagsvaerdien pa ejendommen er afkastprocenten. En
stigning i afkastprocenten pa 1 procentpoint vil medfere et fald i ejendommens dagsverdi pa
255.364 tkr.

Et fald i afkastprocenten pa 1 procentpoint vil medfere en stigning i ejendommens dagsvaerdi pa
368.851 t.kr.

5.  Periodeafgraensningsposter
Andre periodeafgrensningsposter ) 111.727 72.272
111.727 72.272

6.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2017 100.000.000 100.000.000
100.000.000 100.000.000

Aktiekapitalen bestar af 100.000.000 aktier a 1 kr. og multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i
klasser.

s Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2017 909.664.383 881.343.111
Arets overforte overskud eller underskud 29.844.309 28.321.272

939.508.692 909.664.383

8.  Foresliet udbytte for regnskabsaret

Udbytte 1. januar 2017 24.000.000 22.350.000
Udloddet udbytte -24.000.000 -22.350.000
Udbytte for regnskabsaret 25.600.000 24.000.000

25.600.000  24.000.000
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Grant Thornton. Statsautoriserct Revisionspartnerselskab

Noter
31/122017 31/12 2016
kr. kr.
9. Hensattelser til udskudt skat
Hensettelser til udskudt skat 1. januar 2017 153.239.094 145.512.317
Udskudt skat af arets resultat 9.429.019 7.726.7777
162.668.113 153.239.094
10. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 361.092.479 369.809.141
Heraf forfalder inden for 1 ar -9.220.956 -8.974.122
351.871.523 360.835.019
Andel af gld, der forfalder efter 5 ar 324.547.158 334.559.473
11. Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor
Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 315.000 454,500
Honorar vedrarende lovpligtig revision 225.000 304.500
Rédgivning 30.000 15.000
Andre ydelser 60.000 135.000
315.000 454.500
12. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 361.092.479 kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2017 udger 1.441.083.000 kr.
13. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:

Selskabet har indgaet operationelle leasingkontrakter med en gennemsnitlig arlig leasingydelse pa

12.229 kr. Leasingkontrakterne har en restlabetid pa 61 méaneder og en samlet restleasingydelse pa

71.498 kr.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnersclskab

Noter
2017 2016
B k. kr.
14. Reguleringer
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlegsaktiver -1.930.048 -5.424.000
Avance ved afhandelse af anlegsaktiver -4.269.000 0
Ovrige finansielle omkostninger 263.567 255.528
Skat af arets resultat 14.638.164 13.969.585
Ovrige reguleringer - -249.T18 -4.551
8.452.905 8.796.562
15. Andring i driftskapital
Andring i tilgodehavender -15.868.375 573.281
Zndring i leverandergald og anden gzld -5.720.777 4127314
Tilgodehavende vedr. salg af ejendom 17.000.000 0
-4.589.152 4.700.595
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