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2018/19— ET AR MED FORTSAT FREMGANG

Aret 2018/19 blev karakteriseret af en positiv udvikling inden for alle Dades’ tre segmenter. Samlet opnaede Kon-
cernen en nettoomsatning pa 1,2 mia. kr. og et driftsresultat (EBVAT) pa 673 mio. kr,, hvilket er det bedste i Da-
des’ 82-arige historie. Pa grund af kursregulering af Koncernens renteafdzskning, som felge af betydelige rentefald
over aret, samt vardiregulering af ejendomme indenfor is®r centersegmentet, ender arets resultat imidlertid pa
-191 mio. kr. Mens Koncernens driftsresultat séledes er som forventet og meget tilfredsstillende, er drets resultat
lavere end forventet og isoleret set ikke tilfredsstillende.

Den strategiske rejse, som Dades startede med Novo Holdings’ og TryghedsGruppens’ indtraaden i ejerkredsen

i 2015, er fortsat med fokus pa savel vaekst som l@nsomhed. |szer har overtagelsen af ejendomme pa mere end
120.000 m? fra Coop, beliggende i Viby J, bidraget positivt hertil. Her har blandt andet Arla Foods hovedkentor og
en razkke sterre detailkader har placeret box-butikker i omradet, der fremstar attraktivt og trafikalt velbeliggende.
For at pge det strategiske fokus er der i labet af &ret frasolgt enkelte lager- og logistikejendomme, og Dades’ por-
tefalje inklusive ejendomme under opfgrelse udger dermed ved udgangen af regnskabsaret 24 mia. kr. fordelt pa i
alt godt 1,1 mio. m%.

Dades @nsker ogsa | de kommende &r at fortseette den positive udvikling, som har givet sig udslag i en stigende
portefalie, hjere Isnsomhed og et sterre strategisk fokus. Og med en samlet investeringskapacitet pa 3-4 mia. kr.
star Dades solidt positioneret som potentiel kaber til attraktive og velbeliggende udlejningsejendomme inden for
Koncernens strategiske fokusomrader, bolig og kontorejendomme i de starste danske byer,

Efter en lang periode med gkonomisk vaskst og stigende ejendomspriser synes ejendomsmarkedet for nuvarende
at bevaege sig mod et sencyklisk scenarie med en mere moderat til faldende prisudvikling, Det er et scenarie, som
tidligere har givet investeringsmuligheder for kapitalstarke investarer som Dades. Derfor forventer vi ogsa i et sa-
dant scenarie at kunne fortsette Dades' [ansomme vaekststrategi.

Efter at Dades i 2017 solgte Datea til svenske Newsec, er det gode samarbejde fortsat mellem selskaberne og deres
medarbejdere. Newsec star saledes for administrationen af alle Dades’ ejendomme, ligesom Dades k@ber en lang
razkke yderligere ejendomsrelaterede ydelser hos Newsec.

Pa baggrund af &rets resultat og den gkonomiske udvikling i selskabet i gvrigt, har bestyrelsen valgt at indstille til
generalforsamlingen, at der udbetales et udbytte pd 137 mio. kr. svarende til 2,2 kr, pr, aktie.

BESTYRELSE OG DIREKTION
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LEDELSESBERETNING
5 ARS HOVED- OG N@GLETAL FOR KONCERNEN

Set over en 5-8rig periode kan udviklingen i Koncernens hoved- og negletal beskrives sdledes:

RESULTATOPG@RELSE | M1, KR, 2018/19  2017/18  2016/17  2015/16  2014/15
Udlejningsindtaegter 1.158 1,015 940 873 900
Nettoomsatning i alt 1.158 1.015 940 873 900
Andre driftsindtaegter 8 8 a5 9 37
Ejendomsomkostninger -245 -254 -274 -249 -244
Personaleomkostninger -23 -20 -15 -25 -12
Administrationsomkostninger mv. -14 -14 -27 -15 -28
Resultat fgr finansielle poster (EBIT) 884 735 659 593 653
Resultat | fallesledede selskaber 2 25 20 3 g
Finansielle poster -213 -221 -237 -275 =271
Resultat far kurs- og vaerdireguleringer (EBVAT) 673 539 442 321 390
Vardiregulering af ejendomme -126 299 240 156 -402
Avance ved salg af ejendomme 17 333 8 2 6
Veerdiregulering af finansiel gzld -797 -36 295 -529 g1
Resultat for skat af fortszttende aktiviteter -234 1.135 985 =50 75
Skat af drets resultat af fortsaettende aktiviteter 43 -255 -309 6 -30
Arets resultat af fortseettende aktiviteter -191 880 676 -44 45

OPH@RTE AKTIVITETER
Arets resultat af opharte aktiviteter 0 444 20 22 26
Arets resultat 191 1.324 696 -22 71

Beregningen af resultatet far finansielle poster (ERBIT) er &ndret, sledes at resultatet af fallesledande selskaber er flyttet til finansielle poster | n@gletalsopgarelsen.
Sammenligningstal er tilrettet i overensstemmelse hermed,
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5 ARS HOVED- OG N@GLETAL FOR KONCERNEN

FORTSAT

BALANCE | MIQ. KR.

AKTIVER

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme under opfgrelse
Andre aktiver

Likvide behaldninger

Aktiver i alt

PASSIVER
Egenkapital
Gae|dsforpligtelser
Passiver i alt

ANTAL M?

Centersegment

Erhvervssegment

Boligsegment excl. udviklingsprojekter
M?ialt

ANTAL EJENDOMME

Centersegment

Erhvervssegment

Boligsegment (lejemal) excl. udviklingsprojekter

BOGF@RT VAERDI PR. M? | KR.
Centersegment

Erhvervssegment

Baligsegment excl. udviklingsprojekter

2018/19

22.3596
1.157
258
318
24,129

6.647
17.482
24129

400,772
£32.391
67.197
1.100.360

12
82
665

21.274
18.933
28.225

2017/18

19.505
1.132
318
602
21.557

7.833
13.719
21.557

361.957
580.420

31.411
973.788

12
70
376

22.215
18.243
27.869

2016/17

19.734
617
275

14

20.640

6.639
14.001
20.640

355.639
602.954

33412
992.004

12
66
398

22,453
18.115
25.452

2015/16

17.423

257

17.684

5.080
12.604
17.684

355.537
546.888

34.097
936.522

12
60
300

21.808
16.175
22.964

2014/15

16.915

178
222
17.315

5.078
12.237
17.315

355.537
543.262

31.481
930.280

12
59
264

21.373
16.011
19.280
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5 ARS HOVED- OG N@GLETAL FOR KONCERNEN

FORTSAT

REGNSKABSRELATEREDE N@GLETAL

2018/19

2017/18

2016/17

2015/16

2014/15

Overskudsgrad
Primazert resultat/gns. egenkapital

Egenkapitalforrentning fgr veerdireg. og skat

Egenkapitalforrentning f@r skat
Egenkapitalforrentning (ROE)
Soliditetsgrad/egenkapitalandel
Finansiel gearing

Afkast pa ejendomsportefgljen
Lanerente

Afkastrarginal

Nettoinvesteringer matr. anlazgsakt. (mio. kr.)

Gns. antal medarbejdere (FTM)

76,3%
12,2%
9,3%
-3,2%
-2,6%
27,4%
208,9%
4,4%
1,8%
2,6%
2.516
10

2018/19

72,4%
10,2%
7.4%
15,7%
12,2%
36,4%
133,1%
3,9%
2,0%
1,9%
285

9

70,1%
11,2%
7,59%
16,8%
11,5%
32,2%
176,2%
3,6%
2,2%
1,4%
2.694
7

67,9%
11,7%
6,3%
-1,0%
-0,9%
28,7%
202,1%
3,6%
2,6%
1,0%
370

2015/16

72,6%
12,9%
7,7%
1,5%
0,9%
29,3%
206,3%
3,9%
2.5%
1,3%
176

2014/15

AKTIERELATEREDE N@GLETAL

Indre vaardi pr. aktie (BVPS)
EBIT pr. aktie (EBITPS)

EBVAT pr. aktie (EBVATPS)
Resultat pr. aktie (EPS)

Cash flow pr. aktie (CFPS)

Frit cash flow pr. aktie (FCFPS)
Udbytte pr. aktie (DPS)

Antal aktier stk.

Gns. antal aktier

106,7
14,2
10,8
-3,1

9,4
T
16,1

125,82
11,8
8,7
21,2
7,0
5.3
2,0

62.294.285 62.294.285
62.294.285 62.294.285

2016/17

106,6
11,3
7.6
12,1
9,0
6,4
1,1

98,0
11,4
6,2
0,4
5,8
3,8
09

99,6
12,8
7.7
1,4
9,1
6,6
1,0

62,294,285 51.836.465 50.964.980
58.082.505 51.812.585 50.964.980

Beregningen af resultatat far finansielle poster (EBIT) er andret, shledes at resultatet af fmllesledende selskaber er flyttet til finansielle poster | negletalsopgarelsen.

sammenligningstal er nilrettet | overensstemmelse hermed,



v




12 LEDELSESBERETNING = HOVEDAKTIVITETER = DADES A/S = ARSRAPPORT 2018/14

KONCERN OVERSIGT

DAVISTA K/S DAVISTA RADHUS-
KGS. LYNGRY, 49% KOMPLEMENTAR PLADSEN APS
SELSKAB A/S KGS. LYNGBY, 100%

KGS, LYNGRY, 49%

SOEBORG
EJENDOMME APS
KGS. LYNGBY, 100%

AARHLUS SYD
EIENDOMME APS
KGS. LYNGBY, 100%

FISKETORVET 2
ODENSE APS
KGS. LYNGRY, 100%

HOVEDAKTIVITET

Dades er et af Danmarks starste ejendomsselskaber
med fokus pd drift, kab og udvikling af attraktive er-
hvervs- og boligejendomme samt butikscentre i Stor-
kebenhavn og @vrige st@rre byer | Danmark, Selskabets
mange ars erfaring inden for ejendomsinvestering har
resulteret | en af landets st@rste og mest attraktive
ejendamsportefeljer.

Selskabets aktivitet er igen forgget i forhold til tidligere
ar, som falge af ejendomsopkab og igangsaetning af
flere boligudviklingsprojekter primazrt i og omkring ho-
vedstaden,

EJERFORHOLD

Selskabets aktiekapital har vasret usendret | 2018/19.

Nove Holdings A/S og TryghedsGruppen smba tilsagn

om yderligere kapitaltilfarsel pa 750 mio. kr. er fortsat
gxldende.

Sterste enkeltaktionzsr er
Novo Holdings A/S,
som besidder 44,5%
af aktiekapitalen.

2, B%

= 14;096

B Novo Holdings A/S

B Aase og Ejner Danielsens fond
TryghedsGruppen smba
Dvrige
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EJENDOMSMARKEDET

Den stabile udvikling i dansk gkonomi kombineret med
historiske lave renter giver gode vilkar pa det danske
ejendomsmarked. Udlgjningsmarkedet er samlet set
fortsat staerkt | hovedstaden og i en rezkke regionale
byer sisom Aarhus og Odense. Urbaniseringen i de
st@rste byer har vaeret stor i en drraskke, og det vurde-
res at forblive siledes ogsa i nermeste fremtid, ikke
mindst i Storkpbenhavn, hvor befalkningsvaeksten er
en n@gelevariabel for hele ejendomsmarkedet sarnmen
med besk=ftigelsesvaksten.

Kontorlejeniveauer fortsatter med at udvikle sig
positivt i moderne og flerbrugervenlige ejendomme
primazrt i de stgrste byer. De =ldre kontorlokaler kras-
ver ofte omkostningstunge renoveringer for at kunne
imgdekomme den egede konkurrence fra nybyggede
kontormiljger. Herudover stiller lejerne flere krav til in-
frastruktur og tilbud om f.eks. café og fitnessaktiviteter
end for blot fa &r tilbage for at fastholde medarbejder-
ne.

‘ _!lf-.“ T
i e s

WATERFRONT SHOPFING, HELLE- G

Den voksende e-handel pavirker lejemalene | butiks-
centre | hele landet, hvorfor man ogsd her skal forvente
at se yderligere tilbud i form af oplevelser | kombina-
tion med decideret shopping. Derfor forventer vi, at
flere biografuniverser og bespisningsmuligheder samt
fitnesskaeder vil etablere sig primzert | de regionale bu-
tikscentre.

Antallet af boligejendomme til udlejning forventes fort-
sat at stige i sdvel leje som antal. Markedet for centralt
beliggende boliglejemal i de starste byer er dog pa et
prisniveau, hvor enlige eller par med middelindkomster
vil have svaert ved at betale huslejen. | ringomraderne
omkring Kgbenhavn og de sterste danske byer er kva-
dratmeterprisen i et spand, hvor flere kan imgdekom-
me lejeniveauerne, Det er primaert | disse omrader,

at Dades har investeret i boligudviklingsprojekter de
seneste ar.,
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Interessen for investeringsejendomme hos bade uden-
landske og danske investorer har | det forgangne ar
primaert veeret rettet mod bolig- og kontorejendomme.
Prisudviklingen og efterspargsien p& denne type aktiver
har leenge veeret stigende og afkastkravet faldende.
Grundet det fortsat lave renteniveau samt det attrak-
tive danske realkreditmarked forventes der yderligere
tilgang af udenlandske investorer. Kombinationen af
disse forhold gar, at mange ejendomme handles til
lavere afkast end far set, om end niveauet lader til at
have stabiliseret sig.

Disse generelle tendenser pavirker ogsa Dades, hvar
attraktive ejendomsinvesteringer indenfor selskabets
investeringsstrategi udsaettes for stgrre konkurrence til
hejere priser.

REGNSKABSBERETNING

Hovedpunkter

Koncernens resultat far kurs- og vaerdireguleringer (EB-
VAT) udgjorde 673 mio. kr. Dette er pd niveau med de
udmeldte forventninger i regnskabet for 2018/19. Kon-
cernens resultat efter skat udgjorde -191 mio. kr. mod
1.324 mio. kr. dret for. Afvigelsen kan udover et for-
bedret driftsresultat primaart henfares til salget af Gl.
Kongevej 60, Frederiksberg og DATEA A/5i2017/18, og
til Koncernens urealiserede vaerdireguleringer primazrt
pé geeld men ogsa ejendomme.

Markedsvaardien af Koncernens ejendomme og igang-
varende boligprojekter udgjorde 23,553 mio. kr. pr. 30.
juni 2019 mod 20.637 mio. kr. dret far.

Nettoomsatningen er steget med 143 mio. kri forhold
til dret far, hvilket primaert kan henfares til investerin-
gerne foretaget i august 2018 i Viby J og helarseffekten
af de idriftsssatte boligudviklingsprojekter.

Det samlede pkonomiske tomgangstab udgjorde 71
mig. kr. eller 5,5% i gennemsnit for &ret.

Omkostningerne er reduceret med 6 mio. kr. eller 2,1%
i forhold til aret far trods gget aktivitet og kan blandt
andet henfgres til reduktion | behovet for lejemalsind-
retninger mv.

Resultat fgr finansielle poster (EBIT) udgjorde 884 mio.
kr., hvilket er en forbedring p& 149 mio. kr. i forhold til
aret far.

Finansielle nettoomkostninger faldt med 8 mio. kr. til
213 mio. kr. Faldet skal ses | sammenhaeng med de
renteindtagter, selskabet har opnaet i forbindelse med
finansieringen af enkelte boligudviklingsprojekter samt
det generelt faldende renteniveau.

Dades’ ejendomme er | forbindelse med den arlige
vaerdiregulering blevet gennemgaet og malt med hen-
blik pa at vurdere, om ejendommene ligger markeds-
konformt med hensyn til de anvendte afkastprocenter
samt de gennemsnitlige kvadratmeterpriser. Vardian-
settelsen af ejendommene er sket med anvendelse af
en 10-arig Discounted Cash Flow-model (DCF-model).
Det er ledelsens vurdering, at vardien for de enkelte
ejendomme ligger indenfor det interval, der udger den
skgnnede markedsvaerdi. Den samlede vardiregulering
udgar -126 mio. kr.

Koncernens renteafdaakning og evrige kursreguleringer
pa realkreditg=elden er grundet érets rentefald negativ
med 797 mio. kr. for regnskabséret mod 36 mio. kr. dret
for. Den akkumulerede negative kursregulering pa sel-
skabets diavater udger 1.237 mio. kr. pa balancedagen.

7 ,ﬁuill.llllnulll LT
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Miles Koncernens resultat fgr finansielle poster “Like for
like”, hvor ejendomsportefaljen er identisk i to sammen-
haengende regnskabsér, viser dette en fremgang pa 3%

forhold til dret for.

Koncernens resultat
for finansielle poster (EBIT)

Kencernens resultat far finansielle poster udgjorde 884
mio. kr., hvilket er en fremgang i forhald il aret for pa
149 mio. kr. og dermed en forbedring pa 20%, det kan
primaert henfgres til selskabets ejendomsinvesteringer
i Viby ) samt ibrugtagning af boligudviklingsprojekter.
Herudover har reduktion af Koncernens omkostninger
ogsa positivt pavirket resultatet far finansielle poster.

Moderselskabets resultat

fgr finansielle poster (EBIT)

Moderselskabets resultat fgr finansielle poster udgjorde
772 mio. kr., hvilket er en fremgang i forhold til aret fgr

Koncernens nettoomsatning i forhold til EBIT har de pa 47 mio. kr. svarende til en forbedring pa 6%.

seneste 5 ar udviklet sig sdledes:

Den gkonomiske tomgang i Dades’ ejendomsportefelje

o 1300 10,0%
viser et svagt fald i dret pd 0,1%-point til 5,5%. De leje- 5
rabatter, som er givet ved enten genforhandlinger eller £ 1100 - B.0%
ved indgielse af nye |ejeaftaler, er ligeledes faldende Essn |
og | regnskabsaret reduceret med 6 mio. kr. | forhold oo bim
til dret far. Det forventes, at den gkonomiske tomgang - 4,0%
vil vaere pd niveau med regnskabsaret 2018/19 | det
kommende &r. 500 2,0%

0,0%

Koncernens tomgangsprocent og lejerabat i forhold il
lejeindtaegter for de seneste 5 ar har udviklet sig sdle-
des:

'g 1.200
= 1.000
= Ji==
800
500 =
400
200
2014/15 2015/16 2016/17 2017/18 2018/19
mm Nettoomsa®tning EBIT

300

2014/18 2015/16

m Lejeindtasgter

2016/17

Tomgang

2017/18 2018/19

— Lejerabat
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Kapitalandele og datterselskaber og fallesledede selskaber

» Datterselskabet Ridhuspladsen ApS har til formal at udleje og drive kontorejendommen pa Radhuspladsen 2-10
i Aarhus, hvor ankerlejer er advokatfirmaet Kromann Reumert og ogsa her.

» Datterselskabet Soeborg Ejendomme ApS ejer grunden pa Gladsaxeve] 384-386, Gladsaxe, hvor der er igangsat
et udviklingsprojekt til opfgrelse af 200 familieboliger, Der er i 2018/19 istandsat en mindre erhvervsejendom pa

grunden, som er udlejet til erhverv.

= Datterselskabet Fisketorvet 2 Odense ApS har til formél at udleje og drive ejendommen beliggende pa Fisketor-
vet 2-6, Stalstraede 7 samt Dansestrazdet 6-8 | Odense, hvor de primazre arealer er udlejet til laagepraksisser,

fitness og boliger.

« Datterselskabet Aarhus Syd Ejendomme ApS er i maj 2019 omdannet fra et aktieselskab til anpartsselskab og er
erhvervet fra Coop Danmark A/S og Fakta A/S i indevaerende regnskabsar. Selskabet har til form3l at udleje og

drifte erhvervs- og butikskomplekset S@nderhgj i Viby 1.

»  Selskabets kapitalandele | Davista Komplementarselskab A/S har til formél at udleje og drifte ejendommen Gl.
Mgnt 2 / Store Regnegade 2, Kabenhavn. Ejendommen er udlejet til kontor og butik med enkelte ledige lejemal

pr. 30.06.2019.

Tilgange og ejendomsinvesteringer

Koncernen har den 21, august 2018 overtaget aktierne
i Aarhus Syd Ejendomme A/S. Erhvervelsen af aktierne
har tilfgrt Koncernen en omsaetningsforegelse pa 109
mio. kr. og en fremgang i EBIT pa 99 mio. kr. Balancen
er ligeledes @get med godt 2,3 mia. kr. Tilgangen er
behandlet som aktiv kab i drsrapparten. Udviklingspro-
jekterne i henhaldsvis Kege Kyst (del 1), Vallensbazk og
Hillergd er i 2018/19 taget i drift og fuldt udlejet.

| det centrale Odense er der tilkpbt 110 lejligheder til

udlejning, hvilket arligt fordger omsatningen med 15

mio, kr. Tilgangen er behandlet som aktiv kab i arsrap-
porten.

Koncernen har i regnskabséret 2018/19 indgaet betin-
get anpartsoverdragelsesaftale om kgb af Slotsgade 67,
Hillergd Il ApS. Anpartsselskabets nuverende formal er
at opfare 57 familievenlige udlejningsboliger i det cen-
trale Hillergd. Overdragelsen af anparterne farventes
gennemfert, nar byggeriet er klar til udlejning | decem-
ber 2020, hvilket forventes at give en @get omsatning i
niveauet 13 mio. kr.

Ligeledes har selskabet i maj 2019 indgdet betinget
aftale om overdragelse af samtlige anparter i FB Byg
Hvidovre ApS, hvor der opferes 60 udlejningsboliger

i Hvidovre. Qverdragelsen forventes gennemfart i
september 2020 og vil bidrage med en gget arlig udlej-
ningsindtasgt i niveauet 8 mio. kr.

| boligudviklingsomradet Kpge Kyst er der indgdet aftale
om opfgrelse af yderligere 64 boliger til en arlig omsaat-
ning pa 9 mio. kr. Boligerne overdrages til selskabet, nar
byggeriet er fardigopfart | december 2015,

Boligudviklingsprojekter

Et af Dades’ strategiske fokusomrader er at gge Kon-
cernens boligsegment enten i form af investeringer i
faardige boligejendomme eller ved indgaelse af aftaler
om opfgrelse af nye boligejendomme. Koncernen

har pa balancedagen boligudviklingsprojekter i gang i
Gladsaxe, Ballerup og Bagsveerd, hvor der opféres 472
kvalitetsboliger. Disse ibrugtages | indevaerende og
kammende regnskabsar.

Det investerede belgb i 2018/19 udgjorde 3,186 mio.
kr. og indeholder ligeledes forbedringer i den bestaen-
de ejendomsportefalje.
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Afgange

Koncernen har solgt 5 mindre kontor- og lagerejendom-
me | 2018/19, hvilket har pavirket arets resultat med en
avance pd 12 mio, kr, efter afholdte salgsomkostninger.

Portefalien af ejerlejligheder, som ved lgjers fraflytning
ikke kan udlejes efter fri lejefastseettelse, er reduceret
med 11 lejligheder. Alle salg er gennemfart over bog-
fort vaerdi og har givet Koncernen en avance pa 5 mio.
kr. efter afholdte salgsomkostninger.

Finansiering

Koncernens finansieringsomkostninger er pa niveau
med sidste ar. Koncernens renteafdazkning er gget i
forhaold til sidste ar, som fglge af den ggede ejendoms-
portefglje og den dertilhgrende realkredit finansiering.
Det er forsat Koncernens strategi at holde den vaegtede
varighed pa selskabets renteafdaskning pa 6,25 ar. Real-
kreditbeldningen og Koncernens finansielle beredskab,
i form af uudnyttede kreditfaciliteter, er uandrede og
pd et tilstrazkkeligt niveau til understgtielse af selska-
bets drift. Rentemarginaler og bidragssatser er stort set
uaendret | 2018/19, og det er fortsat af hgj prioritet, at
en vaasentlig del af selskabets finansiering er baseret
pa CIBOR lan.

Dades har langvarige relationer til selskabets finansielle
samarbejdsparter. Selskabets finansiering er primasrt
placeret hos de 3 sterste udbydere af realkreditfinan-
siering | Danmark. Selskabet finansieringsstrategi er at
have stgrst mulig realkreditfinansiering. Herudover har
Koncernen indgdet flere renteafdakningsaftaler med
op til 20 &rs varighed. | forbindelse med etablering af
nye boligudviklingsprojekter har Dades optaget mel-
lermfinansiering | byggeperioden. Mellemnfinansieringen
erstattes med realkreditbelaning, nar boligudviklings-
projekterne faerdiggeres og ibrugtages.
Markedsvaerdien af den samlede renteberende geeld
udgjorde 15.558 mio. kr. pr. 30. juni 2019, hvilket har
givet en nettorente- og bidragsomkostning pé 94 mio.
kr. og en renteomkostning pa selskabets derivater pa
131 mio. kr.

Kapitalberedskab

Koncernens kapitalberedskab bestar primaert af en
likvid beholdning og uudnyttede kreditfaciliteter. Kon-
cernen havde den 30. juni 2019 et kapitalberedskab

pd 418 mio. kr. incl, uudnyttede kreditfaciliteter. Novo
Holdings A/5 og TryghedsGruppen smba har derudover
givet tilsagn om ny kapitaltilfgrsel pd 750 mio. k. indtil
udgangen af juni 2021.
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Sammenfatning

Arets resultat pa -191 mio. kr. er pavirket af tre vaesent-
lige forhald. Kencernens drift og cash flow fra bestden-
de samt tilkpbte ejendomme genererer et stabilt afkast,
som bruges til yderligere reinvestering. Negativ vaer-
diregulering primaert pa Koncernens centersegment
samt et yderligere rentefald i drets lob, hvilket har givet
en negativ urealiseret kursregulering pa selskabets
prioritetsg=ld og renteafdzkning pa 797 mio. kr. Arets
driftresultat er som forventet og meget tilfredsstillen-
de, mens arets resultat efter skat isoleret set ikke er
tilfredsstillende.

De i arsrapporten for 2017/18 udtrykte forventningstal
til &rets resultat for finansiering (EBVAT) var pa 650-700
mio. kr. og arets realiserede resultatpd 673 mio. kr. ind-
fries siledes forventningerne.

Fremtiden

Dades forventer, at de nuvarende markedsforhold

vil fortszette i det kommende ar. Koncernens fokus vil
fortsat vil veere pa lejerpleje, optimering af penge-
strgmme og fortsatte driftsforbedringer. Hertil kemmer
vakst gennem udvikling af bestdende ejendomme, kab
af attraktive kontorejendomme, ferdiggarelse af de
igangvaerende boligudviklingsprojekter, samt kab af nye
boligudviklingsprojekter vil vaere en mulighed.

Baseret pd Dades’ aktuelle drift og ejendomsportefglje
samt kendte tilgange, forventes der for 2019/20 en
nettomsatning | niveauet 1,3-1,4 mia. kr, et primasrt
resultat (EBIT) i niveauet 900-950 mio. kr. og et resultat
far kurs- og veerdireguleringer (EBVAT) i niveauet 675-
725 mio. kr.

Begivenheder efter 30. juni 2019

Der er fra balancedagen og frem til tidspunktet for
godkendelse af drsrapporten ikke indtradt vasentlige
farhold, som forrykker pd vurderingen af rsrapportens
indhald.



20 LEDELSESBERETNING » REGNSKABSRERETMING » DADES A/S « ARSRAPPORT 2018/19




LEDELSESBERETNING = REGNSKRABSRERETNING = DADES A/S = AR PORT 201B8/19 2!

Definitioner pa nggletal
Negletal er udarbejdet | overensstemmelse med Finansforenings anbefalinger og almindeligt anerkendte beregnings-

farmler;

Arets resultat x 100

ERRUSAHLIRIAICROINA ORI 6) e mm(-_'-‘.ennernwlth? epenkapital

Egenkapital, ulimox 100

Soliditetsgrad/egenkapitalandel (%) ———
Passiver i alt, ultimo

Resultat far finansielle poster (EBIT) x 100

Qverskudsgrad (%
s Nettoomsatning i alt

Nettorentebarende geeld, ultimo % 100

Finansiel gearing (%) - -
E 5 | Egenkapital, ultimo

Arets resultat

Resultat pr. aktie (EPS) (kr e e
R ) tke) Gennemsnitligt antal aktier

Resultat far finansielle poster (EBIT)

EBIT pr. aktie (EBITRS) (kr. :
HIEGkIE JitkEd Gennemsnitligt antal aktier

Resultat far kurs- og veerdiregulering (EBVAT)

EBVAT pr. aktie (EBVATPS) (k.
PRSI ) Gennemsnlitligt antal aktier

Egenkaplital, ultimo

NreVEialipmart e (BVERI (I, Antal aktier, ultimo

Pengestrgmime fra driften

Cash flow pr. aktie (CFPS) (kr
3 PEEATE ) ke Gennemsnitligt antal aktier

Pengestramme fra driften — ejendomsforbedringer

il el ) G;nrwernamllig antal aktier
(=

Udbyttepracent x aktiens palydende
100

Udbytte pr. aktie (DPS) (kr.)

Lejeindtagter — ejendomsrelaterede omkestninger 100
X

Afkast pa ejendomsportefaljen T P v
Gl i J Gennemshitlig veerdi af ejendomspartefaljien

EBVAT x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalsforrentning fur vaerdireg. og skat

Nettofinanseringsomkostninger

Lanerente . ST
Gennemsnitlig nettorentebeerende geeld

Afkastmarginal Afkast pa ejendomspartefalien — lanerente
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KONCERNRESULTAT

Koncernresultatet i hovedposter samt &ndringer i forhold til sidste ar kan vises saledes:

RESULTATOPG@®RELSE | MIO. KR. 2018/19 2017/18 ZANDRING
Udlejningsindtzgter 1.158 1.015 143
Nettoomszetning i alt 1.158 1.015 143
Andre driftsindtagter 8 8 -0
Ejendomsomkostninger -245 -254 9
Personaleamkostninger -23 -20 -3
Administrationsomkastninger mv., -14 -14 0
Resultat far finansielle poster (EBIT) 884 735 149
Resultat i fallesledede selskaber 2 25 -23
Finansielle poster -213 -221 g8
Resultat far kurs- og vardireguleringer (EBVAT) 673 539 134
Urealiseret vaerdiregulering af investeringsejendomme -126 299 -426
Realiseret vazrdiregulering af investeringsejendomme 17 333 -316
Urealiseret vaerdiregulering af finansielle galdsforpligtelser -770 -47 -723
Realiseret veerdiregulering af finansielle gaeldsforpligtelser -27 11 -38
Resultat fgr skat af fortsasttende aktivitet -234 1.135 -1.369
Resultat far skat af opharte aktiviteter ] 444 -444

Resultat fgr skat -234 1.579 -1.813
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UDVIKLINGEN | DEN SAMLEDE EJENDOMSVARDI

Udviklingen i Koncernens ejendomsvzerdi | 2018/19 kan specificeres saledes:

EJENDOMSVARDI

MIQ. KR.

Investeringsejendomme 01.07.2018

INVESTERINGER | CENTERSEGMENT
Mega Syd, Viby
@vrige investeringer i centersegment

INVESTERINGER | ERHVERVSSEGMENT
Senderhg] & Spidsen, Viby
@vrige investeringer i erhvervssegment

INVESTERINGER | BOLIGSEGMENT
Igangvaerende udviklingsprojekter
@vrige investeringer | boligsegment

SALG OG VERDIREGULERINGER
Salg af ejendomme
Vardireguleringer

Investeringsejendomme 30.06.2019

GRUPPERET EJENDOMSOVERSIGT

100%

80%

51%

60%

40%

20%

0%

Erhvervssegment Centersegment

36%

8%

Boligsegment

20.637

793
50
843

1.353
58
1.451

289

889

-141
-126
-267

23.553

5%

Boligudvikling
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EJENDOMSSEGMENTER SAMLET

RESULTATOPG@RELSE | MIO. KR. 2018/19 2017/18 ANDRING
Nettoomsaztning 1.158 1.015 142
Omkostninger -245 =254 11
Primaert resultat 913 761 152
Andre driftsindtagter 4 9 -5
Veerdireguleringer -126 299 -426
Avance og tab ved salg af ejendomme 17 333 -316
Resultat fgr finansiering 807 1,402 -595
Segmenternes samlede vaerdi 23.553 20.637 2916
Direkte afkast 4,4% 3,9% 0,5%
Tomgangsprocent 5,5% 5,6% -0,1%
Overskudsgrad 78,9% 74,9% 3,9%

Det primaere resultat i ejendomssegmenterne er angivet far fallesomkostninger | moderselskabet. Det direkte
afkast beregnes pa baggrund af drets resultat for finansiering og settes i forhold til den tidsmaessigt veegtede
dagsvaerdi af ejendomsportefgljen, hver der er taget hgjde for keb og salg af ejendomme i regnskabsaret. Det er
selskabets forventning, at savel overskudsgrad, som direkte afkast vil forbedres i 2019/20. Overskudsgraden er
beregnet som det primaere resultat i forhold til nettoomsaetningen.
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ERHVERVSSEGMENT

Samlet areal pa 632.391 m? og en ejendomsvaerdi pd 11.973 mio. kr. (2017/18: 10,589 mio. kr.)

IENHAVN

MIO. KR,

Nettoomsatning
Omkastninger
Primaert resultat

Andre driftsindtasgter
Vardireguleringer

Avance og tab ved salg af ejendomme
Resultat fgr finansiering

Segmentvaardi
Direkte afkast

Tomgangsprocent
Overskudsgrad

2018/19

621
-105
517

33
12
564

11.973
4,6%

5,7%
83,2%

2017/18

569
-109
460

255
323
1.042

4,3%
5,6%
B0,9%

ANDRING

52

56

-222

-311

-478

1.385

0,3%

0,1%
2,3%

Nettoomsaetningen udgjorde 621 mio. kr. i 2018/19, hvilket er en fremgang pa 52 mio. kr. eller 9% over samme
periode dret for og kan ligesom pa centersegmentet henfgres de i 2018/19 gennemfarte ejendomsinvesteringer
i Viby J. Den skonomiske tomgangsprocent stiger med 0,1%-point og udgjorde | gennemsnit 5,7% for 2018/19.
Omkostningerne er reduceret med 4 mio. kr., hvilket primazrt kan henferes til et faldende behov for lejemalsind-
retninger, Overskudsgraden for 2018/19 udgjorde 83,2%, mens den for 2017/18 udgjorde 80,9%
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GL LUNOTORTEVE; KC

CENTERSEGMENT
Samlet areal pa 400.772 m? og en ejendomsvardi pd 8.526 mio. kr. (2017/18: 8.041 mio. kr)

MIO. KR. 2018/19 2017/18 ANDRING
Nettoomszetning 460 408 51
Omkostninger -116 -118 2
Primaart resultat 344 290 53
Andre driftsindtasgter 1 4 =B
Verdireguleringer -358 1 -359
Avance og tab ved salg af ejendomme 0 0 0
Resultat fgr finansiering -13 296 -210
Segmentvaerdi 8.526 2.041 485
Direkte afkast 4,2% 3,6% 0,5%
Tomgangsprocent 5,4% 5,4% -0,0%
Overskudsgrad 74,7% 71,1% 3,6%

Nettoomszetningen udgjorde 460 mio. kr. i 2018/19, hvilket er en stigning i forhold til samme periode aret far,
som primaert kan henfgres til investeringerne i Mega Syd, Viby 1. Der er en generel positiv udvikling og en god
efterspargsel pa Koncernens butikslejemal. Tomgangsprocenten er uzsendret og udgjorde 5,4% i 2018/19. Om-
kostningerne er reduceret med 3 mio. kr. trods stgrre portefgljer og udgjorde i 2018/19 116 mio. kr. Arets vaar-
diregulering udgjorde en nedskrivnig pa 358 mio. kr. Overskudsgraden for 2018/19 udgjorde 74,7%, mens den
for 2017/18 udgjorde 71,1%.
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BOLIGSEGMENT
samlet areal pa 67.197 m? for segmentets fardige boliger og restejerlejligheder og en ejendomsvardi pd 1.897 mio.
kr. Herudover er der igangvarende boligudviklingsprojekter for 1.157 mie. k. primaert i Gladsaxe, Bagsvard og Balle-

rup (2017/18: 1.132 mio. kr).

MIO. KR, 2018/19 2017/18 ANDRING
Nettoomsztning 76 38 38
Omkostninger -25 -28 3
Primaert resultat 51 10 41
Andre driftsindtazgter 0 o 0
Veerdireguleringer 198 43 155
Avance og tab ved salg af ejendomme 5 10 -3
Resultat fgr finansiering 254 63 191
Segmentvardi 3,054 2.007 1.045
Heraf igangveerende boligudviklingsprojekter 1.157 1.132 24

Nettoomsztningen steg med 38 mio. kr. grundet boligudviklingsprojekterne i Vallensbak og Kege, som har varet
delvist idriftsat i rets l@b. Omkostningerne er reduceret med 3 mio. kr,, hvilket kan henfgres til mindre forbrug af
udlejningshonorarer i forhold til dret far. Det primaere resultat for segmentet udgjorde 51 mio. kr. Fortjenesten
ved salg af ejerlejligheder udgjorde 5 mio. kr. Der er i dret solgt 11 lejligheder til samlet bogfert veerdi pd 17 mio.
kr. Boligsegmentet er markedsveerdireguleret med 198 mio. kr. ud fra udviklingen i ejerlejlighedsmarkedet i Kg-
benhavnsomridet og forventningerne til de igangvaerende boligudviklingsprojekter.
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LOVPLIGTIG REDEG@RELSE

OM SAMFUNDSANSVAR

| henhald til arsregnskabslovens § 99a skal modersel-
skabet samt dets datterselskaber redeggre for sam-
fundsansvar (CSR).

Dades’ forretningsmodel er baseret pa investering i og
drift af velbeliggende erhvervs- og boligejendomme i
stdrre danske byer, Aktiviteterne foregdr i tre definere-
de segmenter, center, erhvery og bolig.

Det er Dades’ overordnede finansielle mélsatning at
skabe |langsigtede vaerdier for aktionarerne, der er
hojere end de bedst sarmmenlignelige selskaber, hvilket
blandt andet indebaerer en gennemsnitlig og langsigtet
farrentning af selskabets egenkapital pd 10% p.a. eller
mere. De finansielle mal spges opnaet gennem en hgj
grad af outsourcing til neje udvalgte leverandegrer, som
dermed blandt andet varetager den daglige drift af sel-
skabets ejendomme.

Dades anerkender og er bevidst om sit ansvar aver for
selskabets Interesser, herunder samfundet som helhed.
Dades’ aktiviteter og holdning har betydning ikke blot
for kunder, aktionzerer og medarbejdere, men ogsa

for brugere, leverandgrer, andre samarbejdspartnere
samt relevante myndigheder, organisationer og gvrige
interessenter,

Dades ejer et betydeligt antal ejendomme | flere st@rre
danske byer, heraf flere med fremtraadende placeringer
i bybilledet. Det betyder, at Dades’ méde at agere og
forvalte disse ejendomme pé har en veesentlig indfly-
delse pé bylivet, bybilledet og miljget. Dette ansvar

er Dades sig meget bevidst og gar en stigende indsats
for at forvalte dette pé optimal vis, blandt andet ved i
stigende omfang at inkorporere social ansvarlighed i sin
forretningsmodel,

Samfundsansvar er en grundlaggende vaerdi for Da-
des, Vores kerneveaerdier har fokus pad ordentlighed

og etisk forretningsfdrelse, og dette udlever selskabet
dagligt i maden at drive forretningen pa. Dades har
ingen nedskrevne politikker for CSR, klima, mennaske-
og arbejdstagerrettigheder. Det betyder dog ikke, at
selskabet ikke arbejder med disse omrader i praksis i
dagligdagen, hvor omréderne i stigende grad bliver en
integreret del af maden, Dades driver forretning pa.

MILI@ OG KLIMA
Klima- og miljgagendaen er vigtig for Dades, ikke
mindst i lyset af at vores kunder og samarbejdspartne-

re i stigende grad stiller krav til energi- og varmeeffek-
tivitet i ejendommene. Dades arbejder derfor konti-
nuerligt med at forbedre ejendommene, s3 energi- og
varmeforbruget reduceres til gavn for klima og miljg.
Det er szrligt relevant, nar selskabet f.eks. udskifter
vinduer, renoverer facader og skifter tag, og dermed far
mulighed for at efterisolere ejendommene. Samtidig
arbejder selskabet i forskellige sammenhaenge sammen
med partnere om at teste nye, milj@venlige alternativer
til de materialer, selskabet bruger i dag

For Dades handler miljg- og klimaindsatsen bade om at
tage ansvar for omverdenen, men | hej grad ogsa om
forretningen — det er i stigende grad et krav fra amver-
denen, at ejendommene skal vaere mere energi- og mil-
jerigtige, og indsatsen pa omradet er med til at holde
selskabet konkurrencedygtigt.

Risikoen ved, at omradet ikke er en integreret del af
vores forrentningsmodel er, at ejendommene ikke er
tidssvarende, hvad angar energi- og varmeforbrug eller
at vores materialer i ejendommene ungdigt belaster
miljget. Dette kan bade pvirke det lokale milj@ og have
konsekvenser for vores ormdgmme pa kort og lang sigt.

MENNESKE- OG ARBEJDSTAGER-

RETTIGHEDER

Koncernen beskaeftiger p.t. 10 dedikerede medarbej-
dere med hgjt kompetenceniveau, hvorfor der sam
naavnt ikke er nedskrevne politikker for menneske- og
arbejdstagerrettigheder — dog indgar der elementer
heraf i bade anszttelseskontrakter samt i aftaler med
diverse leverandgrer. Selskabet arbejder kontinuerligt
for, at Dades skal veere et godt, udviklende og fagligt
stimulerende milj@ at arbejde i, Det gdres bl.a. ved at
have et inspirerende og udfordrende arbejdsmiljg med
fokus pé bl.a. efteruddannelse og traning.

Derudover er menneske- og arbejdstagerrettigheder
vaesentlige i forhold til selskabets leverandgrer. Selska-
bet gennemferer et st@rre antal renoveringer og nye
indretninger arligt, som udfgres af eksterne leverande-
rer. Dades har et krav | alle kontrakter om, at leveran-
derer skal overholde danske regler og lovgivning, her-
under overenskomster. Samtidig arbejder Dades med
en fast kreds af leverand@rer, som selskabet kender,
|@gbende vurderer og har tillid til arbejder ansvarligt.

At kunne stole pa at leverandgrerne udfarer et godt
stykke arbejde under ordentlige forhold er afgdrende
for Dades' omdamme i markedet, og derfor noget, der
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laegges vaegt pd. Vi har ikke kendskab til, at der er sket
overtraedelser af menneske- og arbejdstagerrettighe-
derne i Dades i 2018/19.

Risikoen for Dades ved ikke aktivt at arbejde med om-
radet for menneske- og arbejdstagerrettigheder kan
vaere, at vores medarbejdere eller medarbejderne hos
vores leverandgrer faler sig mindre motiveret eller ma-
ske endda diskrimineret i deres daglige arbejde. Dette
kan have negative konsekvenser for vores vaerdiskabel-
se og omdemme generelt.

ANTI-KORRUPTION OG BESTIKKELSE
Endelig skal det nzvnes, at Dades har indfart regler for
gaver og reprasentation for at undgd inhabilitetsudfor-
dringer. Vores politik er Ikke at acceptere nogen form
for karrupton eller bestikkelse. Dades har vedtaget en
gavepolitik, som udleveres til medarbejderne i forbin-
delse med anszttelsen hos Dades. Den daekker bade
modtagelse af gaver og reprasentation til kunder samt
deltagelse i arrangementer sammen med leverandgrer
og kunder for at sikre klare retningslinjer for alle an-

MANGFOLDIGHED
| LEDELSEN

vedtaget en malsastning om, at stile efter at optage
mindst et kvindeligt medlem i bestyrelsen inden udgan-
gen af regnskabsaret 2020/21, safremt det er muligt at
finde egnede kandidater hertil. | henhaold til Arsregn-
skabsloven §99b kan det oplyses, at der i 2018/19 ikke
er udpeget kvindelige kandidater ud fra en samlet vur-
dering af aktionzrrepraesentation og kontinuitet.

satte. Dades har sikret, at ogsa selskabets vaesentligste
samarbejdspartner, Newsec, har tilfredsstillende po-
litikker pa omradet. Vi er ikke bekendt med overtras-
delser vedrarende korruption og bestikkelse | Dades |
2018/19.

Risikoen ved ikke at have fokus pa dette omride kan
f.eks, vaare, at en medarbejder matte blive uberettiget
pavirket af en kunde eller interessent i forbindelse

med udlejning af et lejemal, sdledes at kunden opnar
favorable vilkar, som ikke er | Dades’ interesse. Det kan
ligeledes vaere i forbindelse med leverandgraftaler, hvor
en medarbejder agerer pa egne vegne og ikke handler

i selskabets interesse. Dette vil ikke blot kunne skade
Dades gkonomisk, men ogsa omdgmmemasssigt.

Ved udgangen af 2018/19 bestod bestyrelsen i Dades
A/S af 6 mandlige medlemmer. Dades’ bestyrelse sam-
mensattes | al vaesentlighed i henhold til en mellem
selskabets aktionaerer vedtaget ejeraftale. | overens-
stermmelse med Selskabsloven § 139a har bestyrelsen

Da Dades efter salget af Datea A/S nu beskaftiger 10
medarbejdere, har selskabet valgt ikke at have en for-
muleret politik for at @ge andelen af det underrepras-
senterede ken i virksomhedens avrige ledelsesniveauer,
if. selskabslovens 139, stk. 7.

LEDELSESHVERV
Der er henvises til note 28 for ledelseshverv.,
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RISIKOFAKTORER

Til Koncernens aktiviteter er der knyttet en raskke risi-
kofaktorer. Det er ledelsens vurdering, at de vasent-
ligste risici, som ber tages i betragtning i forbindelse
med en analyse af Koncernen og dens aktiviteter, er be-
skrevet nedenfor. De nedenfor angivne forhold er ikke
udtgmmende og er ikke opfart i prioriteret razkkefalge.
Safremt de angivne risikofaktorer bliver en realitet, kan
det fa indflydelse pa Koncernens fremtidige udvikling,
resultater, pengestreamme og dkonomiske stilling.

RISIKO-

FAKTORER

FAKTORER FORBUNDET MED REGN-
SKABSMASSIGE VURDERINGER OG SK@N

Koncernens investeringsejendomme og ejendomme
under opfarelse veerdianseettes til skennet dagsvaerdi i
henhold til IAS 40, og eventuelle veerdireguleringer fa-
res over resultatopgerelsen.

Veerdiansasttelsen er baseret pa ledelsens skan, hvor
den vaesentligste faktor er afkastkravene til de enkelte
ejendomme. Der henvises til note 2 for naarmere om-
tale heraf.

Da ejendomsmarkedet ikke i alle tilf=elde er velfunge-
rende og likvidt i samme udstraskning, som f.eks. mar-
kedet for bgrsnoterede aktier, er dagsveerdiansattelsen
ikke nadvendigvis ensbetydende med, at der til ethvert
tidspunkt kan findes en kaber til en given ejendom. Der
er saledes knyttet en likviditetsrisiko til ejendommene i
en salgssituation.

Hertil kommer, at intervallet, indenfor hvilket en ejen-
doms vaerdi fastsattes, bliver bredere i perioder med
kriser o.|., hvorfor der alt andet lige kan siges at vaere
stgrre usikkerhed pé den skennede dagsveerdi.

RISIKOFAKTORER VED DRIFT OG
UDVIKLING AF EJENDOMME

Koncernens gkanomistyring er tilrettelagt med fokus pa
driftsresultatet af den enkelte ejendom, og Koncernen
udarbejder detaljerede budgetter for hver enkelt ejen-
dom. De enkelte ejendommes |@bende driftsresultater
er pavirket af eksterne faktorer, herunder udviklingen

i samfundsgkanomien, ejendomsmarkedet og detail-
handlen. Siledes ventes ogsa gget internethandel at
pavirke detailhandlen de kommende &r om end butik-
scentrene i mindre grad ventes pavirket heraf end den
gvrige detailhandel. Dertil kommer en raekke risiko-
faktarer, som Koncernen i stgrre eller mindre grad har
indflydelse pa, herunder lejernes betalingsevne, drift af
ejendomme samt udvikling i tomgang og midlertidige
lejerabatter.

Disse risikofaktorer kan, i starre eller mindre grad, fa
negativ indvirkning pa resultater, pengestrgmme og
finansielle stilling.

En negativ udvikling i samfundsgkonomien kan betyde,
at efterspprgslen efter |ejemal aftager. Dette vil pa lan-
gere sigt medfpre en svakkelse af udlejningsvilkarene,
herunder pres pé niveauet for de lejeindtaegter, der
kan opnds for de enkelte lejemal.

Samtidig sger en pkonomisk afmatning risikoen far, at
lejerne og andre aftaleparter ikke vil vaere i stand til at
honorere deres forpligtelser, herunder til betaling af
leje, ligesom det kan medf@re gget tamgang, stigning i
midlertidige lejerabatter, faldende indtjening, stigende
pres pa afkastprocenter og ultimativt fare til faldende
markedsvaerdi af ejendomsportefaljen.

Lejernes betalingsevne kan svigte, men Kancernen
legger vegt pa at tltraekke pélidelige og kreditvardige
lajere. Ved indgaelse af lejekontrakter sgger Koncernen
saledes at afdakke lejernes betalingsevne i det om-
fang, det er muligt og relevant. Kancernen stiller ved
indgaelse af lejekontrakter krav om kontant depositum,
garanti og/eller forudbetalt leje. Safremt en eller flere
lejere i fremtiden ikke er i stand il at honorere deres
betalingsforpligtelser, kan dette medfare dels reducere-
de indt=gter, | det omfang deposita og forudbetalt leje
ikke dakker tab pa den pag=ldende lejer og deraf fal-
gende tomgang samt omkostninger i forbindelse med
feks. genudlejning og istandsaettelse til nye lejere,
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Hovedparten af lejekontrakterne indeholder vilkar om
en arlig lejeregulering, der minimum svarer til udviklin-
gen i inflationen. Disse lejereguleringer skal modsvare
eventuelle stigninger i driftsomkostninger, bortset fra
stigninger i skatter og afgifter, som sazdvanligvis mod-
svares direkte af tilsvarende stigninger i lejen.

For hver ejendom foreligger et 10-3rigt vedligehol-
delsesbudget. Budgetterne gennemgas mindst to
gange arligt for alle driftsomkostningsposter, herunder
vedligeholdelsesposter. | tilfzlde af budgetafvigelser
kan korrigerende handlingsplaner ivaerksaettes. Om-
kostninger til drift og vedligeholdelse kan blive stgrre
end budgetteret, hvilket kan fgre til faldende vaardi af
gjendommene.

Ovenstaende risici kan pavirke vardiansaettelsen af
ejendemmene.

FINANSIELLE RISIKOFAKTORER

En zendring i renteniveauet vil fa vaesentlig betydning
for Koncernens drift, investeringer og finansiering.
Koncernens finansielle risici knytter sig primzert til real-
kreditfinansieringen og afledte finansielle instrurmenter
i form af derivater,

Koncernens likviditetsreserve bestar af likvide midler
og uudnyttede kreditfaciliteter. Det er Koncernens mal-
smtning at have et tilstrazkkeligt likviditetsberedskab til
fortsat at kunne disponere hensigtsmasssigt | tilfezlde
af udsving i likviditeten. For yderligere beskrivelse heraf
henvises til note 25.

@VRIGE RISIKOFAKTORER
Andre risikofaktorer, der kan pavirke Koncernens lghen-
de drift, er forsikrings-, miljg- og personaleforhold.

Angdende forsikringsforhold er ejendommene typisk
forsikret pa nyvaerdibetingelser, der inkluderer byg-
ningsbrand og anden bygningsbeskadigelse, svampe-
og insektskade, husejeransvar, udvidet rorskadeforsik-
ring, restvaardiforsikring og huslejetabsforsikring. Det
er Koncernens vurdering, at forsikringsforholdene er
tilfredsstillende afpasset til ejendommenes egenart og
alder.

Koncernen har fastlagt en forsikringsstrategi, som inde-
beerer, at der er indgdet portefgljeaftale med to aner-
kendte forsikringsselskaber, hvilket medfgrer en raekke
drifts- og administrative fordele for Koncernen.

For s vidt angér milje, er det Koncernens opfattelse,

at der ikke er miljgforurening pa nogen af Koncernens
ejendomme udover den generelle omradeklassifice-
ring, hvorfor der ikke er ivaerksat szrlige undersagelser.

Det er endvidere opfattelsen, at der blandt Koncernens
lejere dags dato ikke er risiko for miljgforurening.

Det er Koncernens overordnede politik til stadighed at
fremstd som en attraktiv arbejdsplads med et positivt
arbejdsmilje og med udviklingsmuligheder for den en-
kelte medarbejder. Herved sikres positive og velkvalifi-
cerede medarbejdere.

Koncernen sikrer kvalificerede medarbejdere gennem
udvikling af den enkelte medarbejder via interne savel
som eksterne kurser.

Det er imidlertid Koncernens opfattelse, at der ikke er
en vasentlig personafhangighed | Koncernen, og at
2ndret bemanding ikke vil udgere en drifts- eller ledel-
sesmaessig risiko.
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= Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af kancernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed farbundet med begivenheder eller farhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens og selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmazrksom pé oplysninger herom i koncernregnskabet og &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraskkelige, modificere vores konklusion. Vores kenklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er apndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare,
at koncernen og selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

+  Tager vi stilling til den samlede prazsentation, struktur og indhold af kencernregnskabet og drsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pd en sidan méde, at der gives et retvisende billede heraf,

«  Opnar vi tlstrekkeligt og egnet revisionshevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller forret-
ningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for
at lede, fare tlsyn med og udfgre koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisionskanklusion.

Vi kommunikerer med den pverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen
samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen,

Kebenhavn, den 3. september 2019

DELOITTE
Statsautorjseret® Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33186 35

gLI;i:)o ard

o Allan Pedersen
Statsautoriseret revisar Statsautoriseret revisor
E—'F‘iT:-%nelGEB MNE-nr. mneld4952
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LEDELSENS ANSVAR FOR KONCERNREGNSKABET OG ARSREGNSKABET

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere krav i arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udar-
bejde et koncernregnskab og et Arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere Koncernens og selska-
bets evne tl at fortsatte driften, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde koncernregnskabet og &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere Koncernen eller seiskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gare dette.

REVISORS ANSVAR FOR REVISIONEN AF KONCERNREGNSKABET OG ARSREGNSKABET
Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og drsregnskabet som helhed er uden vasent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i over-
enssternmelse med internationale standarder om revision og de yderligere kray, der er geldende | Danmark, altid vil
afdekke vaesentlig fejlinformation, nar s&dan findes. Fejlinformation kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkoromiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af koncernregnskabet og drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er g=|dende | Danmark, foretager vl faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisio-
nen. Herudaver:

» ldentificerer og vurderer vi risikoen for vazsentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregnskabet, 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 vares konklusion. Rislkoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsideszttelse af intern kontral.

*  Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstzndighederne, men Ikke for at kunne udtrykke en konklusicn om effektiviteten af
koncernens og selskabets interne kontrol.

+  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
mzessige skpn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS
REVISIONSPATEGNING

TIL KAPITALEJERNE | DADES A/S

KONKLUSION
Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Dades A/S for regnskabsaret 1. juli 2018 — 30. juni 2019, der

omfatter resultatopgarelse, totalindkomstopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, pengestremsopgdrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis, for sivel Koncernen som selskabet. Koncernregnskabet og arsregnskabet udar-
bejdes efter International Financial Reparting Standards sorn godkendt af EU og yderligere krav i arsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af Koncernens og selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af Koncernens og selskabets aktiviteter
og pengestramme for regnskabsaret 1. juli 2018 — 30. juni 2019 i overensstemmelse med International Financial Re-

porting Standards som godkendt af EU og yderligere krav i arsregnskabsloven.

GRUNDLAG FOR KONKLUSION
Vi har udfert vores revision | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gz=ldende | Danmark, Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og &rsregnskabet”, Vi er uathaengige af Koncernen | over-
ensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser | henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionshevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesheretningen.

Vores konklusion om koncernregnskabet og drsregnskabet omfatter ikke ledelsesheretningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og drsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med koncernregnskabet eller 3rs-
regnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger | henhold til drsregn-
skabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med koncern-
regnskabet og drsregnskabet og er udarbejdet | overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

vaasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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LEDELSESPATEGNING

Vi har dags dato aflagt drsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30, juni 2019 for Dades A/S.

Arsrapporten aflagges | overensstemmelse med International Financial Reporting Standards (IFRS), som gadkendt af
EU, og yderligere aplysningskrav i rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rs- og koncernregnskabet giver et retvisende billede af Koncernens og moderselskabets
aktiver, passiver, finansielle stilling pr. 30. juni 2019, resultatet af Koncernens og moderselskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. juli 2018 = 30. juni 2019 samt moderselskabets og Koncernens pengestrgmme for regnskabsaret 1. juli
2018 = 30. juni 2019. Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse
for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 3. september 2019
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RESULTAT- OG TOTALINDKOMSTOPG@RELSE
2018/19 - KONCERN

MIO., KR. NOTE 2018/19

Udlejning af erhvervsejendomme 1.068 968
Udlejning af boligejendomme 90 47
Nettoomszetning 4 1.158 1.015
Andre driftsindtagter 8 8
Eksterne ejendomsomkostninger 5 -245 -254
Personaleomkostninger 6,7 -23 =20
Administrationsomkostninger 21 -14 -14
Afskrivninger 10,11,12 0 0
Resultat far finansielle poster (EBIT) 284 735
Resultat i feellesledede selskaber 13 2 25
Finansielle indtagter 8 13 18
Finansielle omkostninger 8 -226 -239
Resultat fgr kurs- og veerdireguleringer (EBVAT) 673 539
Urealiseret vaerdiregulering af investeringsejendomme 10 -126 299
Avance og tab ved salg af investeringsejendomme 17 333
Urealiseret vaerdiregulering af finansielle gasldsforpligtelser 8 -770 -47
Gevinst og tab ved indfrielse af finansielle gzldsforpligtelser 8 -27 11
Resultat fgr skat af fortsesttende aktiviteter -234 1.135
Skat af arets resultat af fortsattende aktiviteter 9 43 -255
Arets resultat af fortsettende aktivitet -151 880

OPH@RTE AKTIVITETER

Arets resultat af opharte aktiviteter 16 0 Add
Arets resultat -191 1.324
Arets resultat pr. aktie, kr. 24 -3,1 21,3
Arets resultat pr. aktie, udvandet, kr, 24 -3,1 21,3

TOTALINDKOMSTOPG@RELSE

Arets resultat -191 1.324
Anden totalindkomst 0 0
Skat af anden totalindkomst 18 0 0

Totalindkomst -191 1.324
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BALANCE

PR. 30.06.2019 - KONCERN

2017/18

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme under opferelse
Domicilejendom (tidligere)

Driftsmidler og inventar

Langfristede materielle aktiver

Kapitalandele i f=llesledede selskaber
Andre finansielle aktiver
Langfristede finansielle aktiver

Langfristede aktiver

Tilgodehavende hos lejerne mv.
Tilgodehavender ved salg af ejendomme
Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Kortfristede aktiver

Aktiver

10 22.396
10 1.157
11 0
12 3

23,556

13 125

131

23.687

15

63

33

14 124

318

442

24.129

19.505
1.132

20.640

141

143

20.783

13

101

18

38

172

602

774

21.557
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BALANCE

PR. 30.06.2019 - KONCERN

MIO. KR. 2018/19 2017/18
Aktiekapital 15 623 623
Reserve for opskrivning af domicilejendom 103 103
Overfgrt averskud 5.921 7.112
Egenkapital 6.647 7.838
Hensat til udskudt skat 18 1.443 1.516
Langfristet del af prioritetsgaeld 17 14.393 10.928
Forudbetalt leje og deposita 296 242
Langfristede forpligtelser 16.132 12.686
Kortfristet del af prioritets- og bankgzld 17 1.165 689
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 21 2
Skyldig skat 9 226
Anden gald 149 108
Periodeafgransningsposter 6 2
Kortfristede forpligtelser 1.350 1.033
Gealdsfarpligtelser 17.482 13.719

Passiver 24,129 21.557
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EGENKAPITALOPG@RELSE
FOR 2018/19 - KONCERN

AKTIE- RESERVE FOR OVERF@ORT EGENKAPITAL

KARITAL OPSKRIVNING OVERSKUD | ALT

Egenkapital 01.07.2016 518 93 4,469 5.080
Kapitalforhgjelse / nedsasttelse i aret 105 0 795 900
Arets resultat 0 0 696 696
Totalindkomst 105 10 1.491 1.606
Udbetalt udbytte 0 0 -47 -47
Egenkapital 30.06.2017 623 103 5,913 6.635
Kapitalforhpjelse / nedsaettelse | dret 0 0 0 0
Arets resultat 0 0 1.324 1.324
Totalindkomst 0 0 1.324 1.324
Udbetalt udbytte 0 0 -125 -125
Egenkapital 30.06.2018 623 103 7.112 7.838
Kapitalforhgjelse / nedszttelse | dret 0 0 0 0
Arets resultat 0 0 -191 -191
Totalindkomst 0 0 -191 -191
Udbetalt udbytte 0 0 -1.000 -1.000
Egenkapital 30.06.2019 623 103 5.921 6.647

Der foreslds deklareret et udbytte pa 137 mio. kr. (2,2 kr. pr. aktie) for regnskabsaret 2018/19 (1 mia. kr. i 2017/18
(16,1 kr. pr. aktie)). Belgbet indregnes farst som forpligtelse efter beslutning pa den ordinzere generalforsamling
i oktober 2019,
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PENGESTR@MSOPGQ@RELSE
FOR 2018/19 - KONCERN

MIO. KR. NOTE 2018/19 2017/18
Resultat far finansielle poster (EBIT) 884 735
Zndringer i driftskapital 19 60 -28
/ndringer i deposita og forudbetalt leje 54 -3
Pengestrgmme fra drift fgr finansielle poster 998 704
Finansielle indbetalinger 13 18
Finansielle udbetalinger -226 -239
Betalt selskabsskat -196 -44
Driftens likviditetsvirkning 589 439
Udbetalinger vedrgrende investering i aktiver -3.186 -1.150
Indbetalinger vedrgrende salg af datterselskab 0 471
Indbetalinger vedrgrende salg af aktiver 158 1.460
Modtaget udbytte 12 0
Investeringernes likviditetsvirkning -3.016 781
Afdrag pa prioritetsgazld og langfristede banklan -147 -113
Optagelse/indfrielse herunder omlzegning af prioritetsgaeld og langfristede banklan 3.290 -394
Udbetalt udbytte -1.000 -125
Finansieringens likviditetsvirkning 20 2.143 -632
Nettofordgelse af likvide midler -284 588
Likvide midler 01.07., netto 602 14
Likvide midler 30.06., netto 318 602

som specificeres siledes:
Likvide beholdninger 318 602
Likvide midler 30.06., netto 318 602
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RESULTAT- OG TOTALINDKOMSTOPG@RELSE
2018/19 - MODERSELSKAB

MIO. KR. 2018/19 2017/18
Udlejning af erhvervsejendomme 845 955
Udlejning af boligejendomme 88 47
Nettoomsaztning 4 1.033 1.002
Andre driftsindtagter 8 8
Eksterne ejendomsomkostninger 5 -232 -251
Personalearmkostninger 6,7 -23 -20
Eksterne administrationsomkestninger 21 -14 -14
Afskrivninger 10,11,12 0 0
Resultat fgr finansielle poster (EBIT) 772 725
Resultat | datter- og fallesledede selskaber 13 93 31
Finansielle indtagter 8 13 18
Finansielle omkostninger 8 -219 -237
Resultat far kurs- og veerdireguleringer (EBVAT) 659 537
Urealiseret vaerdiregulering af investeringsejendomme 10 -154 259
Avance og tab ved salg af investeringsejendomme 17 333
Urealiseret vaardiregulering af finansielle forpligtelser 8 -764 -47
Gevinst og tab ved indfrielse af finansielle forpligtelser 8 -20 11
Resultat for skat -262 1.133
Skat af arets resultat 9 71 -253
Arets resultat af fortsaettende aktiviteter -191 880

OPH@RTE AKTIVITETER
Arets resultat af ophérte aktiviteter 0 444
Arets resultat -191 1.324

TOTALINDKOMSTOPG@RELSE

Arets resultat -191 1.324
Skat af anden total indkomst 18 0 0
Anden totalindkomst i alt (recirkuleres ikke pa senere tidspunkt) -191 1.324

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Udbytte — 2,2 kr. pr. aktie (2017/18: 16,1 kr. pr. aktie) 137 1.000
Overfart til reserve for nettoopskrivning af kapitalandele -100 53
Qverfert til naste ar -228 271

-191 1.324
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BALANCE

PR. 30.06.2019 - MODERSELSKAB

MIO. KR, NOTE 2018/19 2017/18
Investeringsejendomme 10 19.853 19.177
Investeringsejendomme under opfgrelse 10 703 934
Domicilejendom (tidligere) 11 0 0
Driftsmidler og inventar 12 3 3
Langfristade materielle aktiver 20.559 20.114
Kapitalinteresser i datterselskaber 13 929 225
Kapitalandele i fellesledede selskaber 13 129 140
Andre finansielle aktiver 2 2
Langfristede finansielle aktiver 1.060 367
Langfristede aktiver 21.619 20.481
Tilgodehavende hos lejerne mv. 18 13
Tilgodehavender ved kab og salg af ejendomme 63 87
Andre tilgodehavender 24 20
Koncernmellemvarender 119 154
Selskabsskat 7 38
Tilgodehavender 14 231 312
Likvide beholdninger 225 584
Kortfristede aktiver 456 296

Aktiver 22.075 21.377
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BALANCE
PR. 30.06.2019 - MODERSELSKAB

MI0. KR. NOTE 2018/19 2017/18
Aktiekapital 15 623 623
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 0 100
Reserve for opskrivhing 103 103
Foresldet udbytte for regnskabsaret 137 1.000
Overfart overskud 5784 6.012
Egenkapital 6.647 7.838
Hensat til udskudt skat 18 1.403 1.478
Langfristet del af prioritetsgzld 17 12.822 10.818
Forudbetalt leje og deposita 248 238
Langfristede forpligtelser 14.473 12.534
Kortfristet del af prioritets- og bankgzeld 17 819 689
Koncernmellemvaerender 0 2
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 6 7
Anden gald 125 112
Skyldig skat 0 187
Periodeafgraensningspaster 5 8
Kortfristede forpligtelser 955 1.005
Gaeldsfarpligtelser 15.428 13.539

Passiver 22.075 21.377
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EGENKAPITALOPG@RELSE
FOR 2018/19 - MODERSELSKAB

MIO. KR.

SERVER
MNETTO OPSKRIV-

AKTIEKAPITA

RE

Egenkapital 30.06.2016 518 80
Arets resultat 0 -33
Kapitalforhgjelse/-nedsattelse | dret 105
Opskrivning af domicilejd, efter skat 0
Betalt udbytte 0 0
Egenkapital 30.06.2017 623 47
Arets resultat 0 53
Kapitalforhojelse/-nedsaettelse | dret 0
Opskrivning af domicilejd. efter skat 0
Betalt udbytte 0
Egenkapital 30.06.2018 623 100
Arets resultat 0 =100
Kapitalforhejelse/-nedsattelse | dret 0 0
Opskrivning af domicilejd. efter skat 0 0
Betalt udbytte 0 0
Egenkapital 30.06.2019 623 0
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PENGESTR@MSOPG@RELSE
FOR 2018/19 - MODERSELSKAB

MID. KR. 2018/19 2017/18
Resultat far finansielle poster (EBIT) 772 725
ZAndringer i driftskapital 19 64 -273
Zndringer i deposita og forudbetalt leje 10 -7
Pengestrpmme fra drift fer finansielle poster 846 445
Finansielle indbetalinger 13 18
Finansielle udbetalinger -220 -237
Betalt selskabsskat -166 44
Refunderet selskabsskat 0 0
Driftens likviditetsvirkning 473 182
Udbetalinger vedrgrende investering i aktiver -1.353 -290
Indbetaling vedrprende salg af datterselskab 0 471
Indbetalinger vedrarende salg af aktiver 158 1.453
Investeringernes likviditetsvirkning -1.185 1.034
Afdrag pa prioritetsgaeld og langfristede banklan -135 -103
Optagelse/indfrielse herunder omlagning af prioritetsgaeld og langfristede banklan 1.486 -404
Modtaget udbytte 12 0
Indskudt egenkapital 0 0
Udbetalt udbytte -1.000 -125
Finansieringens likviditetsvirkning 20 363 -632
Nettoforggelse af likvide midler -359 584
Likvide midler 01.07., netto 584 0
Likvide midler 30.06., netto 225 584

som specificeres sdledes:
Likvide beholdninger 225 584
Likvide midler 30.06., netto 225 584
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NOTER

NOTEOVERSIGT

Anvendt regnskabspraksis
Veesentlige regnskabsmaassige sken
Segmentoplysninger
Nettoomsatning
Eksterne ejendomsamkostninger
Persanaleamkostninger
Incitamentsprogram
Finansielle indtegter og amkostninger
Skat af drets resultat
. Investeringsejendomme
. Domicilejendom
. Driftsmateriel og inventar
. Kapitalinteresser i datterselskaber op feellesledede selskaber
. Finansielle aktiver og forplipgtelser
. Aktiekapital
5. Opherte akbiviteter
. Forfald af finansielle forpligtelser
. Udskudt skat
. Zndring i driftskapital
. Finansieringens likviditetsvirkning
1. Honorar til generalforsamlingsvalgte revisorer
. Pantsmtninger og eventualforpligtelser mv.
3. Neertstaende parter
. Resultat pr. aktie (ERS)
. Finansielle risici og instrumenter
. Ny regnskabsregulering
. Begivenheder efter balancedagen

. Ledelseshverv







NOTE 1, ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS » DADES A/S « ARsRAPPORT 2018/19 55

1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Koncern- og moderselskabets regnskab er for 2018/19
aflagt efter International Financial Reporting Standards
(IFRS), som godkendt af EU og er aflagt i overensstem-
melse med de nye og &ndrede standarder (IFRS/IAS)
samt nye fortolkningshidrag (IFRIC), der gaelder for
regnskabsar, der begynder 1. juli 2018.

Implementeringer af de nye og &ndrede standarder
samt fortolkningsbidrag for 2018/19 har ikke medfart
&ndringer i regnskabspraksis.

Resultet af fallesledede selskaber er flyttet til finansiel-
le poster, hvilket har pavirket resultatet fgr finansielle
poster (EBIT) med-2 mio. kr. (-25 mio. kr. 2017/18).
Reklassifikationen er gennemfart idet det vurderes, at
posten er af mere finansiel karakter end egentlig ejen-
domsdrift.

Arsrapporten aflasgges i danske kroner (DKK), der er
prasentationsvalutaen for &rsrapporten og den funk-
tionelle valuta for Koncernens aktiviteter. Alle tal i
drsrapporten prasenteres i hele mio. kr. med mindre
andet er anfart. De anfarte totaler er udregnet pa
baggrund af faktiske tal. Som felge af afrunding til hele
mio. kr. kan der vazre mindre forskelle mellem summen
af de enkelte tal og de anfgrte totaler.

IFRS 9, Finansielle instrumenter

De andrede besternmelser i IFRS 9 vedrgrende klassi-
fikation og maling af finansielle aktiver og forpligtelser
samt nedskrivning af finansielle aktiver og muligheden
for at méle finansielle forpligtelser til dagsvaerdi via
resultatopgarelsen har ikke indvirkning pa Koncernens
regnskab. Koncernens egen kreditvaerdighed vurderes
ikke at pavirke dagsveerdimalingen. Der er ikke foreta-
get ®=ndring i anvendt regnskabspraksis for nedskriv-
ning af finansielle aktiver. Tilgodehavender fra salg af
tjenesteydelser samt salg af ejendomme har ingen vaa-
sentlig kreditrisiko, idet Koncernen modtager sikkerhed
i form af deposita/forudbetalt leje, pengeinstitutgaranti
eller deponering af kpbesum.

Koncernregnskab

Koncernregnskabet er aflagt pa basis af historiske kost-
prizer, bortset fra investeringsejendomme samt visse
finansielle aktiver og forpligtelser, herunder afledte
finansielle instrumenter, der males til dagsvaerdi.

Koncernregnskabet omfatter Dades A/S (modersel-
skabet) og de selskaber (tilknyttede selskaber), som
kontrolleres af moderselskabet. Kontrol opnas ved,

at moderselskabet, enten direkte eller indirekte, ejer
mere end 50% af sternmerettighederne eller pa anden
made kan udeve eller rent faktisk udgver bestermmen-
de indflydelse.

Konsolideringsprincipper

Koncernregnskabet udarbejdes pa grundlag af regnska-
bet for Dades A/S og dets datterselskaber. Udarbejdelse
af koncernregnskabet sker ved sammenlagning af
regnskabsposter af ensartet karakter. Ved konsoliderin-
gen foretages eliminering af koncerninterne indtagter
og omkostninger, interne mellemvaerender og udbytter,
samt fortjenester og tab ved dispositioner mellem de
konsoliderede selskaber. De regnskaber, der anvendes
til brug for konsolideringen, udarbejdes i overensstem-
melse med Koncernens regnskabspraksis.

| koncernregnskabet indregnes datterselskabernes
regnskabsposter 100%.

Kapitalandele i datterselskaber udlignes med den for-
holdsmzaessige andel af datterselskabernes nettoaktiver
pé overtagelsestidspunktet opgjort til dagsvardi.

Virksomhedssammenslutninger

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i
koncernregnskabet fra overtagelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes i den konsolide-
rede resultatopgerelse frem til afstaelsestidspunktet.
sammenligningstal korrigeres ikke far nyerhvervede
eller solgte virksomheder.
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Ved kab af nye virksomheder anvendes overtagelses-
metoden, hvorefter de nykabte virksomheders identi-
ficerbare aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser
males til dagsveerdi pd overtagelsestidspunktet.

Kebsvederlaget for en virksomhed bestdr af dagsvardi-
en af det erlagte vederlag for den overtagne virksom-
hed. Hvis vederlagets endelige fastsettelse er betinget
af en eller flere fremtidige beglvenheder, indregnes
disse til dagsvaerdien heraf pé overtagelsestidspunktet.
Omkostninger, der direkte kan henfgres til virksom-
hedsovertagelsen, indregnes direkte i resultatet ved af-
holdelsen. Positive forskelsbelgb (goodwill) mellem pa
den ene side kghsvederlaget for den erhvervede virk-
somhed, vaerdien af minoritetsinteresser | den overtag-
ne virksomhed og dagsveaerdien af tidligere erhvervede
kapitalinteresser, og pa den anden side dagsvaerdien af
de overtagne aktiver, forpligtelser og eventualforplig-
telser indregnes under immaterielle aktiver og afskrives
ikke, men gennemgas minimum en gang arligt for vaer-
diforringelse.

Er genindvindingsveerdien lavere end den regnskabs-
mazssige vaerdi, foretages nedskrivning til genindvin-
dingsvaerdien.

Ved koncerninterne virksomhedssammenslutninger an-
vendes sammenlzgningsmetoden.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Udlejningsindtagter omfatter &rets lejeindtasgter fra
savel erhvervslejemndl som boliglejernal. De anfgrte
udlejningsindtaegter omfatter egentlig husleje, samt for
sakaldte bruttolejekontrakter ogsd lejernes betaling for
skatter og afgifter mv.

Andre driftsindt=egter
Andre driftsindtaegter omfatter godtgerelse fra fraflyt-

tede lejere.

Ejendomsomkostninger

Eksterne ejendomsomkostninger omfatter forsikringer,
reparation og vedligeholdelse, herunder for sakaldte
bruttolejekontrakter ogsa skatter og afgifter.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter gager og gageafhan-
gige poster.

Administrationsomkostninger mv.

Eksterne administrationsomkastninger amfatter om-
kostninger, der afholdes til administration af Kancer-
nen, herunder omkostninger til kontorlokaler, kontar-
omkostninger, samt it-omkostninger.

Urealiseret vaerdiregulering/avance og tab

ved salg af investeringsejendomme
Urealiserede vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme omfatter drets regulering til sk@nnet dagsvaer-
di, jf. omtalen under "|nvesteringsejendomme”.

Avance og tab ved salg af investeringsejendomme
omfatter fortjeneste og tab ved salg af investerings-
ejendomme, herunder ejerlejligheder, i forhold til den
skgnnede dagsvaerdi primo regnskabsaret. Ejendomme
og ejerlejligheder anses for kebt henholdsvis solgt pa
tidspunktet, hvor kontrol af en ejendom overtages hen-
holdsvis overdrages.
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Urealiseret vaerdiregulering/gevinst og tab

ved indfrielse af finansielle gaeldsforpligtelser
Urealiseret veerdiregulering af finansielle gasldsfarplig-
telser omfatter kursreguleringer til dagsvaerdi pa balan-
cedagen.

Gevinst og tab ved indfrielse af finansielle gaeldsfor-
pligtelser omfatter kursreguleringer mellem dagsvaerdi
primo og det nominelle indfrielsesbelgb.

Realiserede og urealiserede vardireguleringer af finan-
sielle geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejen-
domme omfatter kursreguleringer til dagsveerdi (ved
indfrielse og pa balancedagen).

Finansielle indtaegter- og omkostninger
Finansielle indtagter og -omkostninger omfatier bidrag
til realkreditinstitutter, renteindtzgter og -omkostnin-
ger, realiserede og urealiserede kursgevinster samt til-
l22g og godtgerelser under acontoskatteordningen,

Skat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og sendring
af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte
pé egenkapitalen eller i anden totalindkomst med den
del, der kan henfgres til posteringer henholdsvis direk-
te pa egenkapitalen eller i anden totalindkomst,

Aktuelle skatteforpligtelser henholdsvis tilgodehavende
aktuel skat indregnes i balancen opgjort som bereg-
net skat af drets skattepligtige indkomst, reguleret for
betalt acontoskat. Ved beregning af drets aktuelle skat
anvendes de pa balancedagen gzldende skattesatser
og -regler.

STURIESTREDE, KOBENHAVN

Udskudt skat indregnes og males efter den balance-
orienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabs- og skattemaessige veerdier af aktiver
og forpligtelser, bortset fra udskudt skat af midlertidige
forskelle, der er opstaet ved enten fgrste indregning af
goodwill eller ved forste indregning af en transaktion,
der ikke er en virksomhedssammenslutning, og hvor
den midlertidige forskel konstateret pa tidspunktet for
ferste indregning hverken pavirker det regnskabsmass-
sige resultat eller den skattepligtige indkamst.

Udskudt skat vedre@rende investeringsejendomme op-
geres med udgangspunkt | en antagelse om genindvin-
ding ved salg.

Den udskudte skat vedrgrende gvrige aktiver og for-
pligtelser opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv henholdsvis afvikling af
den enkelte forpligtelse.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og
skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes ud-
l@st som aktuel skat. £ndring | udskudt skat som felge
af ndringer i skattesatser eller -regler indregnes i
resultatopggrelsen, medmindre den udskudte skat kan
henfgres til transaktioner, der tidligere er indregnet
direkte pa egenkapitalen eller i anden totalindkomst.

| sidstnaevnte tilfeelde indregnes sndringen ligeledes
direkte pa egenkapitalen henholdsvis i anden totalind-
komst.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af
fremfarselsberettigede skattemnaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, hvortil aktivet for-
ventes at kunne realiseres, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Maoderselskabet er sambeskattet med alle dattersel-
skaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemassige underskud). Skattevaerdien
af eventuelle fremfgrte netiofinansieringsudgifter efter
rentefradragsbegraznsningsreglerne fremferes som
udskudt skatteaktiv i det selskab, der oprindeligt har re-
aliseret udgifterne — og kun i det omfang det vurderes,
at udgifterne senere kan fradrages i den skattepligtige
indkomst,

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme miles ved fgrste indregning til
kostpris, der omfatter ejendommens kgbspris og even-
tuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfalgende il sken-
net dagsvaardi, Malingen sker ved anvendelse af en 10-
arig Discounted cash flow model (DCF-model), hvor de
fremtidige pengestremme ved ejerskab af investerings-
ejendommene tilbagediskonteres til nutidsvasrdi. Af-
kastkravet (tlbagediskonteringsfaktorerne) fastsasttes
ejendom for ejendom, Der henvises i gvrigt til note 2.

Omkostninger, der tilférer en investeringsejendom nye
eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelses-
tidspunktet og som derved forbedrer ejendommens
fremtidige afkast, tilla2gges anskaffelsessummen som
en forbedring, Omkostninger, der ikke tilfgrer en inve-
steringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, om-
kostningsfares i resultatopggrelsen under ejendoms-
omkostninger.

Boligprojekter males ligeledes til skennet dagsvardi ud
fra den forventede vaerdi pd ibrugtagningstidspunktet
vaegtet med vurderet fazrdigg@relsesgrad.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle
aktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en
investeringsejendom foreldes, afspejles i investerings-
ejendommens Igbende vaerdianszttelse tl dagsvaerdi.
Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommenes brugstid.
Veerdireguleringer f@res via resultatopggrelsen.

Driftsmateriel og inventar

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag
af akkumulerede afskrivninger. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af for-
ventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezre afskrivninger over 3-5 &r baseret pa fglgende
vurdering af aktivernes forventede brugstider.

Fortjeneste og tab ved afhaendelse af driftsmateriel og
inventar opgeres som forskellen mellem salgsprisen
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabs-
maessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen sammen med af- og
nedskrivninger.

Kapitalandele i datterselskaber og
i fallesledede selskaber

Kapitalandele i datterselskaber i arsregnskabet for mo-
derselskabet og kapitalandele i fellesledede selskaber |
koncernregnskabet og arsregnskabet for moderselska-
bet indregnes og males efter den indre vaerdis metode
(equity-metoden), hvilket indebzerer, at kapitalandele-
ne males til den forholdsmassige andel af selskabarnes
apgjorte regnskabsmaessige indre vaerdi med tilleeg af
koncerngoodwill og med fradrag eller tillaeg af urealise-
rede koncerninterne fortjenester og tab.

| resultatopggrelsen indregnes moderselskabets andel
af selskabernes resultat efter eliminering af urealisere-
de koncerninterne fortjenester og tab.

Datterselskaber og fllesledede selskaber med nega-
tiv regnskabsmaessig indre vaerdi males til O kr, og et
eventuelt tilgodehavende hos disse selskaber nedskri-
ves med moderselskabets andel af den negative indre
veerdi | det omfang, det vurderes uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger
tilgedehavendet, indregnes det resterende belgb under
hensatte forpligtelser i det omfang, moderselskabet
har en retslig eller faktisk forpligtelse til at daskke det
pagaldende selskabs forpligtelser, og der forventes tab
som fglge heraf.

Nettoopskrivning af kapitalandele | datterselskaber og
fallesledede selskaber overfgres | drsregnskabet for
moderselskabet til reserve for nettoopskrivning af ka-
pitalandele i det omfang, den regnskabsmazssige vaerdi
overstiger kostprisen.

Ved kgb af datterselskaber og fzllesledede selskaber
sondres der mellem kgb af virksomheder og kab af
aktiver. Ved keb af virksomheder anvendes overtagel-
sesmetoden, jf beskrivelsen ovenfor under koncern-
regnskab.

Finansielle aktiver til amortiseret kostpris
Tilgodehavender males ved ferste indregning til dags-
vaerdi og efterfelgende til amortiseret kostpris fratruk-
ket eventuelle nedskrivninger. Nedskrivning foretages
pé individuelt niveau ved anvendelse af en nedskriv-
ningskonto. Renteindtzegter indregnes ved brug af ef-
fektive rentes metode, med undtagelse af kortfristede
tilgodehavender, hvor effekten vil vaere uvasentlig.
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Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver
omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfal-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males
til amortiseret kostpris, der sa=dvanligvis svarer til no-
minel vaerdi.

Udbytte (moderselskabet)

Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet
for vedtapelse pa generalforsamlingen. Det foreslaede
udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post
under egenkapitalen | moderselskabets balance.

Prioritetsgaeld og bankgazld til finansiering af
investeringsejendomme og boligudviklings-
projekter

Prioritetsgld og bankgzeld m.m. males pa tidspunk-
tet for |aneoptagelsen til dagsveerd. Efterfolgende
males disse gldsposter | dagsveerdi, og &ndringen
indregnes i resultatopgerelsen under posten ‘Ureali-
seret vaerdiregulering af finansielle geeldsforpligtelser”,
Koncernen anvender siledes dagsveerdioptionen for at
skabe bedre overensstemmelse mellem maling af akti-
ver i form af investeringsejendomme og de tilknyttede
finansielle forpligtelser. Koncernen er af den opfattelse,
at der er stor sammenhzang mellem de faktorer, som
bestemmer dagsvardien pd en investeringsejendom og
de faktorer, som bestemmer dagsveerdien pa lan ydet
med pant | ejendommen.

Hvis Koncernens finansielle gaaldsforpligtelser til real-
kredit- og finansieringsinstitutter ikke males til dags-
vaerdi, skal de | koncernregnskabet males til amortise-
ret kostpris.

Dette vil medfgre en ensidig dagsvaardipavirkning pa
resultatopgerelsen (i form af dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme), idet dagsvardiregulering pa
de finansielle gldsforpligtelser ikke vil blive afspejlet
lghende i resultatopgarelsen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter males tl dagsveerdi-
en pa afregningsdatoen, Andringer i dagsvaerdien af
afledte finansielle instrumenter, der sikrer fremtidige
pengestramme vedrgrende indregnede aktiver eller
forpligtelser (som indregnes til dagsvaerdi med vaerdi-
reguleringer over resultatopgarelsen), indregnes i re-
sultatopgerelsen sammen med =ndringer | veerdien af
det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, Afledte
finansielle instrumenter med positiv vardi indregnes
under andre tilgodehavender, mens instrumenter med
negatlv vaardi indregnes under samme poster, hvor de
sikrede forpligtelser indgar (langfristet del af prioritets-
og bankgaeld).
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Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser omfatter forudbetalt leje
og deposita, anden bankgald, gald til leverandarer og
kunder, geld il tilknyttede virksomheder, anden gaeld
og andre periodeafgransningsposter. Andre finansielle
forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der seedvan-
ligvis svarer til nominel vaerdi, bortset fra periodeaf-
gransningsposter, der males til kostpris,

Maling af geeld til dagsveerdi

Mélingen af gaeld til dagsvaerdi medfagrer, at den del

af sandringen | dagsvaerdien, der kan henfgres til Kon-
cernens egen kreditvaerdighed, skal indregnes i anden
totalindkomst. Det vurderes ikke praktisk muligt for
Koncernen at udskille den del af veerdireguleringen af
Koncernens geeld, som vedrerer @ndring i Koncernens
egen kreditvaerdighed.

Pengestrgmsopgarelsen for Koncernen og

moderselskab

Pengestrgmsapgarelsen for Koncernen og modersel-
skabet prazsenteres efter den indirekte metode og viser
pengestrgmme vedrgrende drift, investeringer og fi-
nansiering samt Koncernens og moderselskabets netto
bankgeeld ved arets begyndelse og slutning.

Pengestramme vedrarende driftsaktiviteter opgdres

som primasrt resultat far finansielle poster, reguleret
for ikke-kontante driftsposter, 2ndring | driftskapital,
betalt selskabsskat samt finansielle ind- og udbetalin-

ger.

Pengestremme vedrgrende investeringsaktiviteter om-
fatter betalinger i forbindelse med kab og salg af selska-
ber og aktiviteter samt kgb af materielle og finansielle
aktiver.

Pengestremme vedrgrende finansieringsaktiviteter
omfatter &ndringer | st@rrelse eller sammensaetning af
moderselskabets aktekapital og omkostninger forbun-
det hermed samt optagelse og indfrielse af Ian, afdrag
pa rentebzrende gzld og udbetaling af udbytte til sel-
skabsdeltagere.

Segmentoplysninger

Der gives oplysninger pa forretningssegmenter. Seg-
mentoplysningerne fglger Koncernens regnskabspraksis
samt intern gkonomistyring og -rappartering.
Segmentindtzgter og -omkostninger samt segmentak-
tiver og -forpligtelser omfatter de poster, der direkte
kan henfgres til det enkelte segment, samt de poster,
der pé et palideligt grundlag, kan fordeles til de enkelte
segmenter. De ikke-fordelte poster vedrarer primagrt,
administrationsomkastninger, renteindtagter og -om-
kostninger samt skat, ligesom Koncernens finansiering
af investeringsejendomme ikke er opdelt pa de enkelte
segmenter, da galdsstyring sker pa overordnet niveau.
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2. VASENTLIGE REGNSKABSMASSIGE SK@N

Ved anvendelsen af Koncernens regnskabspraksis, der
er beskrevet | note 1, er det n@dvendigt, at ledelsen
foretager vurderinger og skan samt opstiller forud-
satninger for den regnskabsmazssige veerdi af aktiver
og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes fra
andre kilder. Disse skgn og forudsastninger er baseret
p4 historiske erfaringer og andre relevante faktorer. De
faktiske udfald kan afvige fra disse skan.

De foretagne skan og de underliggende forudsatninger
revurderes lgbende, £ndringer til foretagne regnskabs-
mazssige sken indregnes | den regnskabsperiode, hvori
&ndringen finder sted samt fremtidige regnskabsperi-
oder, hvis &ndringen bade pavirker den periode, hvori
andringen finder sted, og efterfalgende regnskabspe-
rioder.

| forbindelse med anvendelsen af den i note 1 beskrev-
ne regnskabspraksis har ledelsen, udover sk@nsmaessi-
ge vurderinger, foretaget fglgende regnskabsmassige
vurderinger, som har haft vaesentlig indvirkning pa de |
arsregnskabet indregnede belgb:

K@B AF EJENDOMME

Ved overtagelse af selskaber mv. foretager ledelsen en
vurdering af, hvorvidt der er overtaget en virksomhed,
eller der er anskaffet en gruppe af aktiver eller netto-

aktiver, der ikke udggr en virksomhed. Ved ledelsens
vurdering lzgges der vaegt pa, om der overtages en
eksisterende organisation og vazsentlige administrative
funktioner. Ved ehvervelsen af Aarhus Syd Ejendomme
A/S har selskabets ledelse foretaget en konkret vur-
dering | forbindelse med overtagelse af selskabet og
ejendommene og har vurderet, at der overtages netto-
aktiver.

VAERDIANSZATTELSE AF INVESTERINGS-

EJENDOMME
Koncernens ejendomme vaerdianszettes som tidligere
ar til skgnnet dagsvaardi.

Vaerdlanszsttelsen af ejendommane sker med an-
vendelse af en 10-&rig Discounted cash flow-model
(DCF-model). Herudover foretages der lgbende analy-
ser af markedsudviklingen og afkastkravene i markedet.
Hver enkelt ejendom underkastes herefter en indivi-
duel vurdering under hensyntagen til DCF-beregning
og markedsudviklingen. Der anvendes ikke eksterne
vurderinger ved veerdiansattelsen.

Afkastkravene fastsasttes af ledelsen i Dades. Nedenfor
er vist, hvilke intervaller inden for de enkelte segmen-
ter, der er anvendt til vaerdianszttelsen pr. 30. juni
2019 og de gennemsnitlige afkastkrav. De gennemsnit-
lige afkastkrav kan variere fra ar til &r, selvom de enkel-
te ejendomme fastsaettes med uzendrede afkastkrav
som fglge af salg og kab af ejendomme.
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Ejendommenes gennemsnitlige vaegtede afkastkrav

AFKASTINTERVAL VAEGTET AFKAST-  VAEGTET AFKAST-

AFKASTKRAV | %

30.06.19 KRAV 30.06.19 KRAV 20.06.18
Centersegment 5,00 - 6,00 5,25 5,24
Erhvervssegment 4,20—-8,25 5,05 5,13
Boligsegment 4,25-475 4,43 4,25
Samtlige ejendomme 4,20-8,25 5,07 5,15

Zndringer i afkastkrav er et vasentligt element, der pavirker ejendomsvaerdien. Nedenfor angives felsomheden og
sammenhzangen mellem indre vaerdi | Koncernen og forskellige krav til ejendommenes afkast:

Zndring i afkastkrav og ejendomsvaerdi, egenkapital samt indre vaerdi pr. aktie

ZANDRING AFKASTKRAV %  EJENDOMSVARDI EGENKAPITAL |INDRE V/AERDI RR. AKTIE
-0,50 4,57 26,068 8.607 138
-0,25 4,82 24.743 7.574 122
Basis 5,07 23.553 6.647 107
0,25 532 22.477 5.806 93
0,50 5,57 21.499 5.044 g1

Fordelingen af anvendte afkastprocenter pa hele portefglien samt den gennemsnitlige pris pr. m?

INTERVAL ANDEL AF PORTEF@LIE GNS. AFKAST GNS. PRIS PR, M*
Afkastprocent: 8,00% = = 0,20% 8,25% 2.401
Afkastprocent: 7,50% og 7,99% 1,26% 7,63% 5.642
Afkastprocent: 7,00% og 7,45% 0,25% 7,00% 5.146
Afkastprocent: 6,50% og 6,99% 1,54% 6,52% 7.683
Afkastprocent: 6,00% og 6,49% 4,34% 6,03% 12.761
Afkastprocent: 5,50% og 5,99% 4,95% 5,66% 15.718
Afkastprocent 5,00 % og 5,49 % 60,24% 5,13% 22.043
Afkastprocent 4,50 % og 4,99 % 13,51% 4,65% 26.138
Afkastprocent 4,00 % og 4,49 % 13,71% 4,24% 40.492

Samlet for portefaljen 100,00% 5,07% 20.847
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Vaesentligste ikke-observerbare forudsastninger anvendt ved opggrelse af dagsvaerdien

LEJE PR. M2 PR. AR KR. UDLEININGSPROCENT % AFKASTKRAV %
2018/19
Centersegment 1.434 a5 5,25
Erhvervssegment 1.066 a4 5,05
2017/18
Centersegment 1.335 95 5,24
Erhvervssegment 969 94 5,13

Discounted Cash Flow-model
DCF-modellen i Dades er en 10-&rig budgetmodel og felgende resultatlinjer indgar i beregningen:

+  LEJEINDTAGTER

+  ANDRE INDTEAGTER

-  TOMGANG OG LEIERABATTER
= BRUTTOLEIE

- DRIFTSOMKOSTNINGER (EIENDOMSSKATTER, DAKNINGSAFGIFT, FORSIKRING, RENHOLD MV.)
- EGNE ANDELE (AF VARME- OG FALLESREGNSKABER SAMT VED TOMGANG)
- ADMINISTRATION

- VEDLIGEHOLDELSESOMKOSTNINGER

- ST@RRE VEDLIGEHOLDELSESOMKOSTNINGER/INVESTERINGER
- INDRETNINGSOMKOSTNINGER

=  OMEKOSTNINGER

= NETTOLEIE

+/- FORRENTNING AF NETTOLEJE

=  ARLIGT CASH FLOW

Cash flow udaver &r 10 (terminalvaardien) beregnes efter princippet | en hettolejemodel med udgangspunkt i &r 10,
men med gennemsnitsbetragtninger for tomgang, indretningsomkostninger, vedligeholdelsesomkostninger og leje-
milsindretninger, Det enkelte ars cash flow samt vaerdien | terminalret tilbagediskonteres med det for ejendommen

fastsatte afkastkrav tillagt inflation.
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Leje

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende
regnskabsar, og lejeindtagterne reguleres over den
10-&rige periode for kendte reguleringer, sdsom trappe-
leje, faste indeksreguleringer sarmt pristalsreguleringer.
Der tages kun hejde for kendte varslede reguleringer,
séledes at fremtidige forventelige lejestigninger i form
af regulering tl markedsleje ikke er medtaget, ligesom
effekt af potentiel @ndret anvendelse af ejendommen
mv. ikke medtages.

Den indgaende leje pa hver enkelt ejendom analyseres
lebende for verificering af, at markedslejen oppebazres.
Den opkraevede leje svarer, efter ledelsens vurdering, i
store traek til markedslejen. Hvor det vurderes at vaere
forskel mellern markedslejen og den opkrasvede leje,
foretages der en regulering | nedadgdende retning.

Der tages hgjde for ledige lejemal over perioden, idet
der er afsat tomgangsleje som et udtryk for st@rre, men
endnu ikke kendte opsigelser af lejemal hen over peri-
oden. Kendte opsigelser hen over perioden indregnes,
ligesom der i terminaliret medregnes en strukturel
tomgangsprocent. Lejereguleringerne og skgn over le-
dighed er fastsat ejendom for ejendom.

Omkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de
foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter
skatter og afgifter, forsikring og renholdelse. Driftsom-
kostningerne pristalsreguleres Ipbende over perioden.
Ved tomgang er indregnet den del af ejendommens
omkostninger pa drift og varmeregnskaber, som saad-
vanligvis betales af lejerne, men som Koncernen ma
bare pa grund af tomgangen.

Ved ejendommenes vedligeholdelse skelnes der mel-
lem den almindelige |@bende vedligeholdelse og starre
vedligeholdelsesarbejder og lejemalsindretninger.
Almindelig lgbende vedligeholdelse fastsaettes ud fra
foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme, Starre vedligeholdelsesar-
bejder, shsorm tag og vinduesudskiftninger, facadere-
noveringer, udskiftning af varmecentraler og lignende,
medtages | henhold til de udarbejdede 10-4rige ved-
ligeholdelsesbudgetter, | terminalaret henszttes der
til opretholdelse af ejendommens stand ud fra erfa-
ringstal og ud fra en betragtning af, hvilke starre ved-
ligeholdelsesarbejder, der er medtaget | den 10-&rige
budgetperiode.

Endelig indregnes der udlejningsomkostninger og
indretningsomkostninger vedrgrende lejemal, der
over perioden forventes at blive ledige, Jf. ovenfor

om lejeindtaegter, Omkostningerne fastsattes ud fra
ejendommens stand og under hensyntagen til de kray,
som lejere ma forventes at stille til lejemalenes kvalitet
og teknisk indretning samt i forhold til forventet tom-
gangsperiode,

Arligt cash flow

Driftsresultat | det enkelte budgetar tillz2gges et ren-
tetillazg sorn udtryk for forrentningen af den positive
eller negative likviditet, som ejendommens labende
drift genererer, Cash flow fra den 10-arige periode samt
terminalvaardien tilbagediskonteres med den for ejen-
dommen valgte afkastprocent tillagt inflation. Den séle-
des fremkomne beregnede dagsvaerdi analyseres ud fra
sammenligninger med Kancernens gvrige ejendomme
og markedet generelt,
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Risikofaktorer ved DCF-modellen

| farbindelse med anvendelsen af DCF-modellen er der
en raekke forhold, der har betydning for vaerdiansaettel-
sen, og som der her skal géres sazrligt opmazrksom pa:

Pristalsregulering

Zndringer i satsen for pristalsregulering af savel
indtazgter som omkostninger vil have indflydelse pa
veerdiansattelsen af ejendommen. Det er derfor af
betydning, at der som udgangspunkt tages realistiske
forudsaetninger, saledes at det ikke er ngdvendigt med
Ipbende =endringer i reguleringsfaktorerne. | den pr. 30.
juni 2019 anvendte DCF-model reguleres samtlige ind-
teegter i de fgrste 3 ar i henhold til de kontraktuelle le-
jeaftaler, mens deri ar 3 til 10 reguleres med 1,5% p.a.,
og i terminaldret med 1%. Omkostningerne reguleres
ar 1 til 4r 10 med 1,5% p.a. og i terminalaret med 1%.

De indgaede lejekontrakter reguleres som udgangs-
punkt med stigninger i nettoprisindekset, dog oftere og
oftere med en minimumsregulering pa 2%. Pristalsre-
guleringen af indt=gterne og omkostninger er saledes
identisk for ar 1 til ar 10 samt i terminalaret.

Den seneste offentligggrelse af nettoprisindekset viste
0,9% (juni-maj 2018/19), mens arsgennemsnittet (for
juni-maj 2017/18) var 1,1%.

Tomgang

Den | modellen stipulerede tomgang er beregnet ud
fra en forudsastning om, at en ejendoms totale areal
skal g4 i tomgang over en periode pa eksempelvis 10
&r eller 20 &r, det vil sige, at samtlige lejere bliver ud-
skiftet over denne periode, For de enkelte ejendomme
er forudsaetningen fastlagt pd baggrund af lejersam-
mensatning og indflytningstidspunkt. Enhver &ndring
i disse forudsastninger vil pavirke vaerdiansasttelsen,
men med den lgbende analyse af lejerne pa ejendom-
mene forventes det, at der kan opnas en glidende vaer-
diudvikling over tid, og det vil kun vzere | tilfelde med
stor fraflytningsfrekvens, at modellen vil udvise negativ
vaerdiudvikling.

Indretning

De stipulerede tomme arealer er | modellen forudsat
indrettet afhaengigt af deres nuvarende stand og de
eksisterende lejekontrakters fraflytningsklausuler. £n-
dringer heri vil pavirke vaerdianszttelsen, og netop der-
for indgas flere og flere nye lejekontrakter med klausu-
ler om lejers genopretning, maling og istandsasttelse

af gulve ved fraflytning. Fortszttes denne udvikling, vil
det med tiden fi positive effekter for veerdiansaettelsen.
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3. SEGMENTOPLYSNINGER

segmenterne omfatter udlejning af investeringsejendomme, som er opdelt pa udlejning af lokaler | butikscentre,
erhvervslejemal, boliglejemal og ejerlejligheder.

Koncernens omsaetning fra eksterne kunder omfatter udelukkende kunder med hjemsted i Danmark. Koncernens
langfristede aktiver er alle fysisk placeret i Danmark. Koncernen har ingen kunder, der enkeltvist tegner sig for mere
end 10% af Koncernens samlede nettocomsaetning.

CENTER- ERHVERVS- BOLIG-

110, KR. ! § CE
ISR SEGMENT SEGMENT SEGMENT KRONEERN

2018/19

Nettoomsatning 460 621 76 1.157
Andre indtaegter 1 3 0 4
Ombkostninger -116 -105 -25 -245
Primaart resultat (EBIT) 345 519 51 916
Vaardiregulering af ejendomme -358 33 198 -126
Avance/tab ved salg af ejendomme 0 12 5 17
Resultat far finansiering -13 564 254 807
Resultat af fellesledede selskaber 2
Ikke-fordelte omkostninger -33
Renteindtagter mv. 13
Renteomkostninger mv. -226
Urealiseret vaerdiregulering af finansielle galdsforpligtelser -797
Resultat far skat -234
Tilgang 485 1.384 1.047 2.916

Langfristede aktiver 8.526 11.9732 3.054 23.553
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2017/18
Nettoomsztning
Andre Indtegter
Omkostninger

Primart resultat (EBIT)
Vardiregulering af ejendomme
Avance/tab ved salg af ejendomme

Resultat far finansiering

Resultat af fzllesledede selskaber
|kke-fordelte omkostninger
Renteindtaegter mv.
Renteomkostninger mv.

Urealiseret vaardiregulering af finansielle galdsforpligtelser

Resultat far skat

Tilgang
Langfristede aktiver

409

-118

295

296

56
8.041

569

-109

464

255

323

1.043

-334
10.58%

38

-28

10

43

10

63

564
2.007

1.016

-255

769

299

333

1.401

1.135

286
20.637
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4. NETTOOMSATNING

Koneernen og moderselskabets nettoormsatning bestar af udlejningsindtazgter fra eksterne lejere i selskabets holi-
ger, butikscentre samt erhvervsejendomme, sorm indregnes jf. anvendt regnskabspraksis.

Indgaede lejekontrakter vedrgrende ejendomssegmenterne indeholder en uopsigelighedsperiode og/eller et opsi-
gelsesvarsel fra kundens side. P4 baggrund heraf kan de garanterede fremtidige lejeindtagter opggres séledes:

KONCERN MODER
MIO. KR. 2018/19 2017/18 2017/18
0-1ar 1.164 1.042 1.022 1.031
2-5 ar (4 &r) 603 511 500 500
>54r 176 134 105 123

5. EKSTERNE EJENDOMSOMKOSTNINGER

Eksterne ejendomsomkostninger vedrerer Koncernen og moderselskabets investeringsejendomme og omfatter ved-
ligeholdelse, forsyning og driftsomkostninger, Af de indregnede ejendomsomkostninger vedrgrer 24 mio. kr. tomme
lejerndl (2017/18: 27 mio. kr.) for Koncernen og 23 mio. kr. (2017/18: 24 mjo. kr.) for moderselskabet.
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6. PERSONALEOMKOSTNINGER

KONCERN MODERSELSKAB
2018/19 2017/18 2018/19 2017/18

MEDARBEJDERE

Gager og vederlag 7 7 7 7

Pensionsbidrag 2 2 2 2

Andre soclale omkostninger 0 0 0 0

9 9 9 9

DIREKTION

Gager og vederlag 10 8 10 2

Pensioner 2 1 2

Andre sociale omkostninger 0 0 0 0
12 9 12

Honorar til bestyrelse 2 2 2 2

Personaleomkostninger | alt 23 20 23 20

Gennemsnitligt antal medarbejdere (FTM) 10 9 10 9

7. INCITAMENTSPROGRAM

Selskabet har siden 2016/17 etableret et &rligt incitamentsprogram til Koncernens ledende medarbejdere samt di-
rektion. Incitamentsprogrammet blev i 2017/18 revurderet pa de finansielle malepunkter. Incitamentsprogrammets
formal er at tiltr=kke, motivere og fastholde ngglemedarbejdere i Koncernen og tilddeles én gang arligt baseret pa
finansielle resultater. De forste optionsudnyttelser kan ske i oktober 2019, safremt de forretningsmaessige resultater
opnds. Maksimalt optionsudnyttelse kan 3rligt udgere tre manedslgnninger pr. medarbejder eller samlet 3-4 mio. kr.
pr. incitamentsprogram.

Safremt optionerne udnyttes bliver vaerdien heraf tillagt en &rlig vaerditilvaskst svarende til udviklingen i de finansielle
resultater besluttet pa tegningstidspunktet. Der er ultimo regnskabsdret afsat 6 mio. kr. til udnyttelse af optionerne
mod 7 mio. kr. uldmo 2017/18. Det afsatte belgb indgér | personaleomkostningerne med en indtagt pa 1 mio. kr. i
2018/19 og en udgift p& 7 mio. kr. i 2017/18. Direktionens andel af de resultatférte belgb udgar en indt=gt pa 1 mio.
kr. i 2018/19 og en udgift pa 4 mio, kr. i 2017/18.

DAGSV/AERDI PA TIL-

OPTIONSTILDELING OPTIONER UDL@BSDATO UDNYTTELSESKURS DELINGSTIDSPUNKTET
Tildelt 01.07.2016 2.770.330 30.06.2019 1,00 1,00
Tildelt 01.07.2017 3.544.800 30.06.2020 1,00 1,00
Tildelt 01.07.2018 4.181.892 30.06.2021 1,00 1,00

Udestdende optioner 30.06.2019 10.497.022



72 NOTE 8. HNANSIELLE INDTAGTER OG OMKOSTNINGER = DALES A/5 » ARSRAPPORT 2018/19

L |l N Llll”ﬁ‘

0 A
hilumnm oARe
i -", 00911
sl -

smomu=rr (N i [ Ei
| e ‘t' (eI vr'um,

“L i"Lﬂ BTN N l!‘l!

T%;-ﬂ!ll"ﬂ““l“ “l“l ,.f :

..u
- S

8. FINANSIELLE INDTAGTER OG OMKOSTNINGER

KONCERN MODERSELSKAB
MI10. KR. 2018/19 2017/18 2018/19 2017/18
Renteindtaegter pa tilgodehavender malt til amortiseret kostpris 13 18 13 18
Finansielle indtzgter | alt 13 18 13 18
Renteamkostninger pé geeld malt tl dagsveerdi via resultatet -223 -236 -218 -235
Renteomkostninger pa gald malt til amortiseret kostpris -3 -3 -2 -2
Finansielle omkostninger i alt -226 -239 -220 -237
| alt =213 -221 -207 -219

Gevinster og tab pa finansielle forpligtelser og afledte finansielle instrumenter, der males til dagsvardi med veerdire-
gulering via resultatopgarelsen, er prazsenteret som urealiserede vardireguleringer af finansielle gldsforpligtelser
samt gevinst og tab ved indfrielse af finansielle geeldsforpligtelser.

KONCERN MODERSELSKAB
MI0. KR. 2018/19  2017/18  2018/19  2017/18
Urealiseret vaerdiregulering pa gald -11 -9 6 16
Gevinst og tab ved indfrielse af gald -27 36 -19 9
Urealiseret vaerdiregulering pé finansielle derivater -759 -63 -759 -63

Gevinst og tab pa finansielle gaeldsforpligtelser i alt 797 -36 -784 -38
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KALVEBOD BRYGGE, KABENHAVN

9. SKAT AF ARETS RESULTAT

KONCERN MODERSELSKAB
MIO. KR. 2018/19 2017/18 2018/19 2017/18
Aktuel skat 0 202 0 201
Andring | udskudt skat -48 42 -76 41
Reguleringer vedrarende tidligere ar 5 11 5 11
| alt -43 255 =71 253

AFSTEMNING AF SKATTEPROCENT

Dansk skatteprocent 22,0% 22,0% 22,0% 22,0%
Regulering vedrarende tidligere ar -2,6% -0,7% -1,9% -0,7%
Ikke skattepligtipe indtagter 0,0% -6,2% 7,6% 0,0%
Ej fradragsberettigede omkostninger mv. -0,3% 0,0% -0,2% 0,0%
@vrige reguleringer -0,8% 0,9% -0,5% -5,2%

SKAT AF ANDEN TOTALINDKOMST
Udskudt skat pa opskrivning af domicilejendom 0,0% 0,2% 0,0% 0,0%
| alt 18,3% 16,2% 27,1% 16,1%



Al
HHH!




NOTE 10. INVESTERINGSEJENDOMME » DADFES A/S » ARSRAPPORT 2015/19 75

10. INVESTERINGSEJENDOMME

KONCERN MODERSELSKAB
MIQ. KR, 2018/19 2017/18 2018/19 2017/18
Kostpris 01.07. 17.437 17.505 17.081 17.320
Tilgang 2.606 627 443 436
Tilgang fra ejendomme under opfarelse 658 0 627 0
Tilgang overfgrsel af domicil 0 283 0 283
Afgang -232 -978 -232 -958
Kostpris 30,06, 20.469 17.437 17.8189 17.081
Opskrivninger 01.07. 4.080 3.873 4.080 3.873
Arets opskrivninger 295 530 294 530
Tilbagefarte opskrivninger ved afgang -17 -175 -17 -175
Tilbagefgrte opskrivninger grundet vaerdiregulering -235 -148 -235 -148
Opskrivninger 30.06. 4.123 4.080 4,122 4,080
Nedskrivninger 01.07. -2.012 -1.930 -2.011 -1.930
Overfort fra hensatte forpligtelser 0 0 0 0
Arets nedskrivninger -389 -194 -386 -193
Tilbagefarte nedskrivninger ved afgang 106 0 106 0
Tilbagefdrte nedskrivninger grundet vardiregulering 103 112 103 112
Nedskrivninger 30.06. -2.192 -2.012 -2.188 -2.011
Veerdi 30.06. 22.400 19.505 19.853 19.150

INVESTERINGSEJENDOMME UNDER OPF@RELSE

Kostpris 01.07. 1.132 620 961 537
Tilgang 580 512 300 424
Afgang -658 0 627 0
Kostpris 30.06. 1.054 1.132 634 961
Opskrivninger 01.07. 0 0 0

Arets opskrivninger 99 0 69

Dpskrivninger 30.06. 99 0 69 0
Veerdi 30.06. 1.153 1.132 703 961
Vaerdi 20.06. 23.553 20.637 20.556 20.111

Kaneernen erhvervede i august 2018 selskabet Aarhus Syd Ejendomme Aps fra Coop Danmark A/S og Fakta A/S, hvis eneste aktivitet var drift og udvikling af er-
hvervs- og butikskomplekset omkring Senderhaj i Viby J. Jf. omtalen i note 2 om keb af ejendomme, Erhvervelsen er vurderet sarm kab al et akbv (ejendommene)
og ikke en virksomhedsovertagelse, 1AS 12 tillader ved kab af at aktiv ikke indregning af udskudt skat, som vedrgrer forskalle mallem regnskabsmaessige og skatte-
maessige vaerdier p tdspunktet for ferste Indregning. Den | selskabet opgjorte udskudte skat pA overtagelsestidspunktet, 276 mio, kr,, er derfor i kancernba-lancen
modregnet | ejendommens skannede dagsvasrdi, 2.304 mio. kr. Tidligere er erhvervet Fiskatorvet 2 Ddense ApS, Radhuspladsen ApS op Soeborg Mabler ApS, | alt
3.298 mia. kr. (2017/18: 550 mio. ke), shledes at ejen-dommen netto er malt il 2,997 mio.kr. (2017/18: 526 mio. kr.).
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KONCERN MODERSELSKAB
MIO. KR. 2018/19 2017/18 2018/19 2017/18
Dagsveerdi 01.07 20.637 20,068 20.111 19.800
Ombkostninger afholdt til forbedringer 128 357 128 241
Arets dagsveerdiregulering -126 299 -155 301
Arets tilgang 3.055 783 615 619
Tilgang overfarsel af domicil 0 283 0 283
Arets afgang -141 -1,153 -143 -1.133
Dagsvaerdi 30.06 23.553 20.637 20.556 20,111

Der henvises til note 2 for principper for dagsvaerdiansattelsen og omtale af faktorer, der pavirker dagsvaerdien.

DAGSVARDIHIERARKIET
Dagsvaerdiansaettelsen af investeringsejendomme er klassificeret saledes | dagsvaerdihierarkiet for Koncernen:

NIVEAU1  NIVEAUZ2  NIVEAU3

2018/19

Investeringsejendomme 0 0 23,553 23.553
2017/18

Investeringsejendomme 0 0 20.637 20.637

Der har ikke vaeret overfgrsler mellem niveauer i dagsvaerdihierarkiet i indevaerende regnskabsar.

DAGSVZERDIHIERARKIET
Dagsverdianszttelsen af investeringsejendomme er klassificeret siledes i dagsvaerdihierarkiet for moderselskabet:

NIVEAU 1 NIVEAU 2 NIVEAU 3

2018/19

Investeringsejendomme 0 0] 20.556 20.556
2017/18

Investeringsejendomme 0 0 20,111 20111

Der har ikke varet overfgrsler mellem niveauer i dagsvaardihierarkiet i indevarende regnskabsar.

NIVEAU 1: Noterede priser pa aktive markeder for identiske aktiver
NIVEAU 2: Noterede priser i et aktivt marked for lignende aktiver

NIVEAU 3: Vaerdiansattelsesmetoder, hvor eventuelle vaesentlige input ikke er baseret pa observerbare
markedsdata. Belgbet svarer til Koncernens investeringsejendemme.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er baseret pd vaesentlige skan. Der henvises til omtalen heraf i note 2.
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11. DOMICILEJENDOM

KONCERN
MIO. KR. 2018/19 2017/18
Kostpris 01.07. 0 173
Tilgang 0 0
Afgang overfgrsel af domicilejendom 0 -173
Kostpris 30.06. 0 0
Opskrivninger 01.07. 0 132
Opskrivninger 0 0
Afgang overfarsel af domicilejendom 0 -132
Opskrivninger 30.06. 0 0
Afskrivninger 01.07. 0 -22
Afskrivninger 0 0
Afgang overfgrsel til investeringsejendomme 0 22
Afskrivninger 30.06. 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi 30.06. 0 0
Dagsvazrdi 01,07 0 283
Omkostninger afholdt til forbedringer 0 ]
Arets afskrivninger 0 0
Arets dagsvaerdiregulering 0 0
Arets afgang 0 -283
Dagsvaerdi 30.06 0 0

MODERSELSKAB
2018/19  2017/18
0 173
0 0
0 <173
0 0
0 132
0 0
0 -132
0 0
0 -22
0 0
0 22
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0



ROSENVAENGETS ALLE, KPBENAHVN




80 MOTE 12, DRIFTSMATERIEL OG INVENTAR / NOTE 13, « DADES A/S « ARSRAPPORT 2018/19

12. DRIFTSMATERIEL OG INVENTAR

KONCERN MODERSELSKAB

2018/19 2017/18 2018/19 2017/18

Kostpris 01.07. 11 11 11 11
Tilgang 0 0 0
Afgang 0 0 0 0
Kostpris 30.06. 11 11 11 11
Afskrivninger 01.07. -8 -8 -8 -8
Afskrivninger 0 0 0
Afskrivninger vedrgrende arets afgang 0 0 0
Afskrivninger 30.06. -8 -8 -8 -8
Regnskabsmaessig vaardi 30.06, 3 3 3 3

13. KAPITALINTERESSER | DATTERSELSKABER OG
FALLESLEDEDE SELSKABER

(73]
= ~ 2| & i
%) Q v = n o oo 7 E =
= w oo =) (2 = = i ~ o e
e (6] =L = Eag L = Lid o E=1 ]
] (il o w “ 5 <l L < 2 @
v o = = =2 o o < G L :‘t.,
ol e LSS A = T > =
1 o << w -
e o S Sl S| s
Kostpris 01.07.18 61 63 89 0 213 27 0 27
Tilgang 0] 0 2 1163 1165 0
Afgang 0 0 0 0 0 0
Kostpris 30.06.19 61 63 91 1.163 1.378 27 0 27
Op- og nedskrivninger 01.07.18 10 0 2 0 12 113 1 114
Arets resultat efter skat 4 22 3 62 91 2 0 2
Deklareret udbytte for tidligere &r a 0 0] -552 -552 -14 0 -14
Afgang 0 0 0 0 0 0 0 0
Op- og nedskrivning 30.06.19 14 22 5 =490 -449 101 1 102
Regnskabsmasssig vaardi 30.06.19 75 85 96 673 929 128 1 129

Regnskabsmasssig vaerdi 30.06.18 71 63 91 0 225 140 1 141
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DATTERSELSKABER EJERANDEL HIEMSTED
Radhuspladsen ApS Ejendomsselskab 100% Lyngby-Taarhask Kommune
Soeborg Ejendomme ApS Ejendomsselskab 100% Lyngby-Taarbak Kommune
Fisketorvet 2 Odense ApS Ejendomsselskab 100% Lyngby-Taarbzk Kommune
Aarhus Syd Ejendomme ApS Ejendomsselskab 100% Lyngby-Taarbak Kommune

FALLESLEDEDE SELSKABER TYPE EJERANDEL HIEMSTED

Davista A/S og Davista K/S Investeringsejendom 49% Kgbenhavns Kammune

Davista K/5 ejer investeringsejendommen Gammel Mant 2-4 m.fl., Kebenhavn K. Dades A/S har ret til at udpege 2 af
4 bestyrelsesmedlemmer i Davista K/S. Regnskabsaret for Davista K/S er 1. januar til 31. december. Til brug for ind-
regningen i Dades A/S er der udarbejdet halvarsrapport for Davista K/S og Davista A/S pr. 30. juni 2018,

Der henvises til note 22 for Dades A/S haeftelse overfor Davista K/S.

De summerede resultat- og balanceposter specificeres saledes (100%):

MIO. KR. 2018/19 2017/18

DAVISTA A/S OG DAVISTA K/S

Udlejningsindtaegter mv. 16 16
Ombkostninger -1 -2
Finansielle poster -1 -1
Veerdireguleringer af ejendom -8 39
Resultat fer skat 6 52
Udloddet udbytte for regnskabsaret 28 0
Investeringsejendam 354 362
Kortfristede aktiver 9 25
Aktiver i alt 363 387
Egenkapital 263 286
Langfristede gzldsforpligtelser 96 99
Kortfristede gaaldsforpligtelser 4 2

Passiveri alt 363 g7
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14. FINANSIELLE AKTIVER OG FORPLIGTELSER

Kencernens finansielle aktiver og forpligtelser, som
méiles til amaortiseret kostpris, har kort restlgbetid. Den
regnskabsmassige veerdi svarer derfor i al vaasentlig-
hed til dagsveerdien.

KREDITRISICI OG KREDITKVALITET
Koncernens politik for kreditrisici medfgrer, at kunder-
nes betalingsevne vurderes inden indgaelse af lejekon-
trakter, i det omfang det er muligt. Koncernens kunder
er generelt pélidelige og kreditvaerdige. Det er desuden
Kancernens politik ikke at have vaesentlig ekspanering
pa f4 enkeltkunder. Udlejningsportefgljen er derfor
fordelt ud pa mange forskellige lejere, og der er saledes
ikke tale om koncentration af kreditrisiko i vaesentligt
omfang. Ved indgaelse af lejekontrakter stiller Koncer-
nen endvidere krav om depositum og forudbetalt leje.

Koncernens tilgodehavender hos lejere udgjorde 17
mio. kr. pr. 30. juni 2019 f@r nedskrivninger og 15 mio.
kr. efter nedskrivninger til imedegéelse af tab (13 mio.
kr. i 2017/18 for nedskrivninger og 12 mio. kr. efter
nedskrivninger til imodegielse af tab). Der foretages
Ipbende analyser af tilgodehavenderne med udgangs-
punkt i forfaldslister og rykkerprocedurer. Konstaterede
tab indregnes i resultatopge@relsen Ipbende.

Tab p# tilgodehavender, der males til amortiseret
kostpris, udgjorde for Koncernen 3 mio. kr. (-1 mio. kr.
i 2017/18) og er indregnet under eksterne ejendoms-
omkostninger i Koncernens resultatopgarelse.
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KONCERN MODER
MIO. KR. 2018/19  2017/18  2018/19 2017/18
Tilgodehavende hos lejerne mv. 15 13 18 13
Tilgodehavende ved keb og salg af ejendomme 63 101 63 87
Koncernmellemvarender 0 0 119 154
Andre tilgodehavender 46 58 31 58
Likvide beholdninger 318 602 225 584
Tilgodehavender, der males til amortiseret kostpris 442 774 456 896
Langfristet prioritetsgazld 13.153 10.448 11.583 10.340
Kortfristet prioritetsgeeld 176 169 160 166
Galdialt 13.329 10.617 11.743 10.506
Finansielle derivater 1.237 479 1.237 479
Finansielle forpligtelser til dagsvaerdi via resultatet 14.566 11.096 12.980 10.985
Forudbetalt leje og depaosita 296 242 248 238
Anden bankgald 989 520 659 520
Leverandarer af varer og tjienesteydelser 21 2 6 7
Anden gazld 164 342 130 307

Finansielle forpligtelser, der méles til amortiseret kostpris 1.470 1.106 1.043 1.072
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DAGSVZARDIHIERARKIET

Dagsvierdiansaettelsen af finansielle aktiver og forpligtelser er klassificeret sledes i dagsvaerdihierarkiet:

2018/19 2017/18
MIO. KR. NIVEAU 1 NIVEAU 2 NIVEAU 3 NIVEAU 1 NIVEAU 2 NIVEAU 3
Realkreditlan -13.329 0 0 -10.617 0 0
Bankgald 0 -989 0 0 -520 0
Renteswaps 0 -1.237 0 0 -479
| alt -13.329 -2.226 0 -10.617 -999

NIVEAU 1: Aktier males ud fra officielle bgrskurser, og realkreditlan males ud fra kursen pa bagvedliggende
barsnoterede obligationer, dog undtaget ldn, der kan indfries til en forudaftalt kurs.

NIVEAU 2: Bankgald og derivater males ved observerbare data, herunder rentekurver. De regnskabsmaes-
sige vardier pa likvide beholdninger og bankgaeld svarer til dagsveerdien.

NIVEAU 3: Vaerdians=ttelsesmetoder, hvor eventuelle vaesentlige input ikke er baseret pa observerbare

markedsdata.

15. AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalen bestar af 62.294 285 aktier 4 10 kr. Aktierne er ikke opdelt i klasser.

/NDRING | AKTIEKAPITAL | PERIODEN 2014/2019

Aktiekapital 01.07.2014 510
Kontant kapitaltilfarsel 2015/16 8
Kontant kapitaltilfgrsel 2016/17 105
Aktiekapital 30.06.2019 623

Folgende aktionzaerer har anmeldt ejerskab mere end 5% af selskabets aktiekapital:

MERE END 5% AF SELSKABETS EIERSKAB

Novo Holdings A/S, Hellerup
Aase og Ejnar Danielsens Fond, Kgs. Lyngby
TryghedsGruppen smba, Virum
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16. OPH@RTE AKTIVITETER

Den &, august 2017 indgik Dades A/S aftale om salg af aktierne | datterselskabet DATEA A/S, som varetog Koncer-
nens ejendomsadministrative aktiviteter. Beslutningen om igangsztning af salget blev truffet ultimo regnskabsaret
2016/17 og skyldes et gnske om yderligere fokusering pa vazkst og udvikling af Dades' ejendomsportefalje og sam-
tidig give DATEA mulighed for videreudvikiing under nyt ejerskab, Kunde- og leverandgrforholdet mellem Dades A/S
og Newsec (DATEA) forbliver | vaesentlighed uandret de nazste 4 ar. Salget er gennemfart med virkning fra 8. august
2017 til en pris p& 496 mio. kr, hvilket har givet en avance p3 444 mio. kr.

MIQ. KR. 2018/19 2017/18
Nettoomsatning 0 20
Direkte henferbare omkostninger 0 0
Personaleomkostninger 0 -27
Administrationsomkostninger 0 -5
Afskrivninger 0 -1
Omkostninger i alt 0 -33
0
Primzert resultat 0 -3
0
Finansielle poster 0 0
Resultat fgr skat 0

MIQ. KR. 2018/19 2017/18

Goodwill

Andre immatrielle aktiver
Materielle aktiver
Tilgodehavender

Likvider

Aktiver bestemt for salg
Anden geeld

Selskabsskat

Udskudt skat

Forpligtelser bestemt for salg

x| Qi OIS 2 R SO
oo o o 0 Q oo Qo

Nettoaktiver bestemt for salg 0 0

MIO. KR. 2018/19 2017/18

Pengestrgmme vedrarende driftsaktiviteter 0 -3
Pengestrgmme vedragrende investeringsaktiviteter 0 0
Pengestramme vedrgrende finansieringsaktiviteter 8] 0
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17. FORFALD AF FINANSIELLE FORPLIGTELSER

Koncernens gzld (dagsveerdi) forfalder sdledes:

MIO. KR. 2018/19

Realkreditlan 13.328 176 1.250 11.902
Bankgaeld 989 989 0 0

14.317 1.165 1.250 11.902
Finansielle derivater 1,237 0 20 1.217
I alt 30.06. 15.554 1.165 1.270 13.119

Forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi og den kontraktlige vaerdi udger 1.352 mio. kr. (urealiseret kurstab).

Koncernens finansielle forpligtelser (ydelser inkl, renter) forfalder saledes:

MIO. KR, 2018/19

Realkreditlan 14.147 258 1.520 12.369
Bankgaeld 989 989 0 0

15.136 1.247 1.520 12.369
Finansielle derivater 2.191 132 507 1.552
| alt 30.06. 17.327 1.379 2.027 13,921

Koncernens geld (dagsvaerdi) forfalder saledes:

MIO. KR. 2017/18

Realkreditlan 10.618 169 1.145 9.304
Bankgeeld 520 520 0 0

11.138 689 1.145 9.304
Finansielle derivater 479 16 33 430
| alt 30.06. 11.617 705 1.178 9.734

Forskellen mellem den regnskabsmazssige vaerdi og den kontraktlige vaerdi udger 581 mio. kr. (urealiseret kurstab/
gevinst).

Koncernens finansielle forpligtelser (ydelser inkl. renter) forfalder saledes:

MI10. KR. 2017/18 0-1 AR

Realkreditlén 11.498 247 1.437 9.814

Bankgaald 520 520 0 0
12.018 767 1.437 9814

Finansielle derivater 1.974 139 474 1.361

| alt 30.06. 13.952 906 1.911 11.175

Det er ikke praktisk muligt for Koncernen at udskille den del af vaerdireguleringen af Koncernens gaeld (som vardian-
s@ttes til dagsvaerdi), som vedrarer sandring i Koncernens egen kreditvardighed. Effekten skannes ubetydelig, idet
sikkerheden i ejendomsportefgljen i overvejende grad reducerer betydningen af Koncernens kreditvaerdighed,
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Moderselskabets geeld (dagsvaerdi) forfalder saledes:

MIO. KR, 2018/19

Realkreditlan 11.743 160 1.186 10.397
Bankgzeld 659 659 0 8]

12.402 819 1.186 10.397
Finansielle derivater 1.237 0 20 1.217
| alt 30.06. 13.639 819 1.206 11.614

Forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi og den kontraktlige vaerdi udger 1.346 mio. kr. (urealiseret kurstab).

Moderselskabets finansielle forpligtelser (ydelzer inkl. renter) forfalder saledes:

MIO. KR. 2018/19 | ALT 0-1 AR

Realkreditlan 12.471 236 1.434 10,801

Bankgaeld 659 659 0 0
13.130 895 1.434 10,801

Finansielle derivater 2.191 132 507 1.552

| alt 30.08. 15.321 1.027 1.941 12.353

Moderselskabets geld (dagsveerdi) forfalder sdledes:

MIO. KR. 2017/18

Realkreditlan 10.506 166 1.145 9,195
Bankgaeld 520 520 0 0

11.026 686 1.145 9.195
Finansielle derivater 479 16 33 430
| alt 30.06. 11.505 702 1178 9.625

Forskellen mellem den regnskabsmasssige vaerdi og den kontraktlige vaerdi udger 581 mio. kr. (urealiseret kurstab/
gevinst).

Moderselskabets finansielle forpligtelser (ydelser inkl. renter) forfalder saledes:

MIO. KR. 2017/18

Realkreditlan 11.370 246 1.432 9.692
Bankgasld 520 520 0 0

11.850 766 1.432 9.682
Finansielle derivater 1.974 139 474 1.361
| alt 30.06. 13.864 905 1.906 11.053

Det er ikke praktisk muligt for moderselskabet at udskille den del af veerdireguleringen af moderselskabets gzeld
(som vaerdiansasttes tl dagsvaerdi), som vedrgrer ®ndring | moderselskabets egen kreditvaerdighed. Effekten skan-
nes ubetydelig, idet sikkerheden i ejendomsportefgljen i overvejende grad reducerer betydningen af moderselska-
bets kreditveerdighed.
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18. UDSKUDT SKAT

KONCERN MODERSELSKAB
MIO. KR. 2018/19 2017/1 2018/19 2017/18
Udskudt skat 01.07.2018 1.516 1.423 1.478 1.395
Udskudt skat indregnet via resultatopgarelsen -48 50 -77 42
Regulering vedrgrende tidligere ar 2 43 2 41
Andre reguleringer -27 0 0 0
Udskudt skat 30.06.2019 1.443 1.516 1.403 1.478

Udskudt skat hviler pa fglgende poster:

Investeringsejendomme 1.509 1.546 1.491 1.509
Finansielle forpligtelser -38 -30 -38 -31
Skattemeaessige fremferbare underskud og tab -30 0 -52 0
@vrige regnskabsposter 2 0 2 0
Udskudt skat 30.06.2019 1.443 1.516 1.403 1478

| Koncernens fremfarbare skattemazssige underskud og tab indgar bl.a. fremfgrte finansielle nettoudgifter efter ren-
tefradragsbegransningsreglerne, som alle er tidsbegraenset i forhold til lanekontrakternes lebetid.

19. £NDRING | DRIFTSKAPITAL

KONCERN MODERSELSKAB
MIO. KR. 2018/19 2017/18 2018/19 2017/18
Zndring | tilgodehavender 18 -104 48 -222
Andring i kortfristede forpligtelser 42 76 16 -51

60 -28 64 -273
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20. FINANSIERINGENS LIKVIDITETSVIRKNING

KURSREGU-
LERING

PENGE-

REALIS, KURS-

ULTIMO

MIO. KR. - KONCERN PRIMO
2018/19

Realkreditldn inkl. derivater 11.097
Bankgzeld 520
Geldsforpligtelser fra finansieringsakt. falt 11,617
Betalt udbytte 0
Pengestremme fra finansieringsakt. i alt 11.617
2017/18

Realkreditlan inkl. derivater 11.931
Bankg=ld 157
Geldsforpligtelser fra finansieringsakt. i alt  12.088
Betalt udbytte 0
Pengestrgmme fra finansieringsakt. i alt 12.088

STRAMME

2.674
469
3.143
-1.000
2.143

-870

363
-507
-125
-632

PENGE-
STREMME

REGULERING

28

28

28

-11

-11

-11

REALIS, KURS-
REGULERING

770

770

770

47

47

47

KURSREGU-
LERING

14.569

989
15.558
-1.000
14.558

11.097
520
11.617
-125
11.492

ULTIMO

MIO. KR. - MODER PRIMO
2018/19

Realkreditlan inkl. derivater 10.987
Bankgald 520
Geldsforpligtelser fra finansieringsakt. i alt  11.507
Betalt udbytte 0
Pengestrgmme fra finansieringsakt. i alt 11.507
2017/18

Realkreditlan inkl. derivater 11.821
Bankgaeld 157
Gzldsforpligtelser fra finansieringsakt. ialt  11.978
Betalt udbytte 0
Pengestrgmme fra finansieringsakt. i alt 11.978

1.212
139
1.351
-1.000
351

-870

363
-507
-125
-632

18

18

18

-11

-11

A1

765

765

765

47

47

47

12.982

659
13.641
-1.000
12.641

10,987
520
11.507
-125
11.382

21. HONORAR TIL GENERALFORSAMLINGSVALGTE

REVISORER

KONCERN

2018/19

2017/18

MODERSELSKABR

2018/19

2017/18

DELOITTE, STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Revisionshonorar

Andre erklzringsopgaver med sikkerhed
Skatte- og momsradgivning

Andre ydelser

Honorar i alt (inkl. ej fradragsberettiget moms)

743

291
1.404
2.438

557
87
487
527
1.658

500

291
1.395
2.186
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22. PANTSATNINGER OG EVENTUAL-

FORPLIGTELSER MV.

PANTSZTNINGER

Prioritetsgeelden er sikret ved pant i hovedparten af
Koncernen og moderselskabets investeringsejendom-
rme og investeringsejendomme under opferelse. Gal-
den udgjorde pr. 30. juni 2019 for Koncernen 13.328
mio. kr. (10.681 mio. kr. i 2017/18) og for madersel-
skabet 11.886 mio. kr. (10.507 mio. kr. i 2017/18).
Den bogfarte vaerdi af de pantsatte ejendomme
udgjorde for Koncernen 21.955 mio. kr. (19.611 mio.
kr.12017/18) og for maderselskabet 19.289 mio. kr.
(19.452 mio. kr. 1 2017/18).

Bankgaeld for Koncernen er sikret ved skadesl@sbreve
og ejerpantebreve for 3.417 mio. kr. (3.204 mio. kr. i
2017/18) og | moderselskabet 2.981 mie. kr. (3.162 i
2017/18) i hovedparten af Koncernen og moderselska-
bets ejendomme. Bankgaelden udgjorde for Koncernen
989 mio. kr. (520 mio. kr. 1 2017/18) og for modersel-
skabet 659 mio. kr. (520 mio.kr. i 2017/18).

Sikringskont | Koncernen og moderselskabet andrager
0 mio. kr. pr. 30, juni 2019 (0 mio, kr. | 2017/18).

KONTRAKTTUELLE FORPLIGTELSER
Koncernen har indgéet bindende aftaler vedrgrende
kommende boligudviklingsprojekter til opferelse af fa-
milievenlige boliger for 993 mio. kr. Boligudviklingspro-
jekterne afregnes enten lgbende efter stadeopgarelser
eller ved overdragelse af faerdige udlejede boligejen-
domme,

EVENTUALFORPLIGTELSER MV.
Maderselskabet er administrationsselskab i en dansk
sambeskatning. Selskabet haafter derfor i henhold til

selskabsskattelovens regler herom, fra og med regn-
skabsaret 2014/15 for indkomstskatter mv. for de sam-
beskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligele-
des for eventuelle farpligtelser til at indeholde kildeskat
pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber. Den
samlede kendte skatteforpligtelse fremgar af modersel-
skabets drsregnskab,

Moderselskabet er endvidere fallesregistreret med
datterselskaber for moms og lensumsafgift og hasfter
derfor solidarisk for disse forpligtelser. Momsforpligtel-
sen | moderselskabet udger pr. 30. juni 2018 1 mio. kr.
(0 mio. kr. 1 2017/18).

Der pahviler moderselskabets og Koncernens ejendom-
me en momsreguleringsforpligtelse. Denne forventes
dog ikke at blive aktuel.

Maoderselskabet har leasingkontrakter med samlet rest-
forpligtelse pd 0 mio. kr. (2017/18: 1 mio. kr.) og med
udlpb | 2018/19.

Moderselskabet hafter for Davista K/S' forpligtelser
med op til 49% af den samlede stamkapital. Resthaef-
telsen udgjorde 22 mio, kr. pr. 30. juni 2019 (22 mia. kr.
i 2017/18). Den samlede gaeld i Davista K/S udgjorde
95 mio. kr. pr. 30, juni 2019 mod 97 mio. kr. pr. 30. juni
2018. Moderselskabets andel heraf udgjorde 49% eller
47 mio. kr. (48 mio. kr. i 2017/18). Dades har afgivet
ubegrznset selvskyldnerkauktion overfor Davista A/S.

Maoderselskabet og Koncernen er herudover lgbende
part | mindre tvister, herunder lejetvister, som ikke for-
ventes at f3 vaesentlig finansiel betydning for modersel-
skabet eller Koncernen.
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23. NAERTSTAENDE PARTER

Ingen aktionazrer har bestemmende indflydelse pa Koncernen eller moderselskabet.

SOM @VRIGE NARTSTAENDE PARTER ANSES:

Novo Holdings A/S

Aase og Ejnar Danielsens Fond

TryghedsGruppen smba

Den fzllesledede virksomhed Davista K/S og kemplementarselskabet Davista A/S
Bestyrelsesmedlemmer | Dades A/S, samt deres nazrmeste familiemedlemmer
Direktionsmedlemmer i Dades A/S, samt deres narmeste familiemedlemmer

Koncernen og moderselskabet har haft fglgende transaktioner med nazrtstdende parter:

MIO. KR. 2018/19 2017/18

TRANSAKTIONER MED NOVO HOLDINGS A/S
Udbytte 445 56

TRANSAKTIONER MED AASE OG EJNAR DANIELSENS FOND
Udbytte 387 48

TRANSAKTIONER MED TRYGHEDSGRUPPEN SMBA
Udbytte 140 18

TRANSAKTIONER MED DATTERSELSKABER

Levering af tjenesteydelser 4
Udbytte 552
Arets bevaegelser pa mellemregninger 163 90

TRANSAKTIONER MED FALLESLEDEDE SELSKABER
Levering af tjenesteydelser 0
Tilgodehavender 0 0

TRANSAKTIONER MED BESTYRELSE OG DIREKTION | DADES
Udbytte 7 1

Gage og andet vederlag til bestyrelse og direktion fremgar af note 6.



24. RESULTAT PR. AKTIE (EPS)

EPS er beregnet saledes:

2018/19:
Resultat pr. aktie (EPS) (kr.) = -191 x 1.000.000
62.294.285

2017/18: 1.324 x 1.000.000

Resultat pr. aktie (EPS) (kr.) = T 62294285

Der er ikke udestaende aktier, optioner eller warrants, hvarfor udvandet EPS beregnes sam EPS.
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25. FINANSIELLE RISICI OG INSTRUMENTER

KONCERNENS FINANSIELLE POLITIK

Den finansielle styring i Koncernen er rettet mod stabi-
lisering og optimering af Koncernens drift og finansie-
ring.

Den finansielle del af forretningen styres af den fi-
nansieringspolitik, som bestyrelsen fastsatter. Finan-
sieringspolitikken angiver de overordnede regler for,
hvordan Dades' finansielle aftaler skal handteres, og
hvordan risiciene i den finansielle del af selskabet be-
graznses. Rapportering til bestyrelsen sker kvartalsvis

i forbindelse med afholdelse af de ordinare bestyrel-
sesmader. Bestyrelsen overvejer lgbende tilpasninger
af finansieringspolitikken og de fastsatte malsatninger
herfar.

Det er Dades’ paolitik at s@ge maksimal realkredit-
belaning, hvilket forventes at veere i niveauet 60% for
erhvervs- og centersegmentet og 80% for boligsegmen-
tet, da dette anses at vaere den mest optimale ejen-
domsfinansiering. Ligeledes tilsigtes en bankfinansie-
ring mellem 0-20%, afhangigt af likviditetssituationen.

Dades’ finansieringsstrategi er baseret pa at have en
stor del af |aneportefaljen i variabelt forrentede real-
kreditldn (CIBOR-I8n og korte rentetilpasningslan), med
lange finansieringstilsagn og maksimal afdragsfrihed,
idet de korte renter narmalt vil vaere lavere end de lan-
ge. En del af g=lden suppleres med renteafdazkning i
form af renteswaps og renteloftsaftaler. Koncernen har
en malsaetning om, for s vidt angdr renteeksponerin-
gen, at 1/3 af glden til enhver tid skal vaere sikret via
rentetilpasningslén eller ved keb af renteloftsaftaler/
renteswaps med |gbetid pa 5 ar eller derover, mens
yderligere en 1/3 skal vazre sikret i 10 ar eller derover
ved renteloftsaftaler/renteswaps og 1/3 fastholdes
som kort gld uden yderligere renteafdakning. Samlet
betyder dette et mal for renteafdakning for minimum
6,25 ar.

Dades har en malsatning om et forheld mellem egen-
kapital og balance i niveauet 30% (egenkapitalandel),
og denne malsatning hanger nart sammen med den
valgte finansieringsstrategi.

Dades sgger at opna stgrst mulig fleksibilitet i sprednin-
gen af l&neoptagelsen pa forfaldstidspunkter, ligesom
sikring af et tilstrazkkeligt likviditetsberedskab er vigtigt.
Dette sgges blandt andet opnaet gennem Igbende
dialog med de pengeinstitutter, som Koncernen sam-
arbejder med, ligesom Koncernen sgger langst mulig
tilsagn pa de kreditfaciliteter, Koncernen har behov for
i den I@bende drift. Pr. 30. juni 2019 har Koncernen en
uudnyttet kreditfacilitet p& 100 mio. kr.

Som et led i finansieringspolitikken og for at fastlase
operationelle mél for politikkens gennemferelse har
Koncernen en razkke interne malsaetninger, som ledel-
sen lgbende bruger som styringsvaerktgj i driften. Disse
malsatninger omfatter:
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KONCERNENS FINANSIERING

Koncernens finansiering bestér af realkreditlan, bank-
l&n og driftskreditter. Realkreditlan optages som an-
nuitetslan eller stdende 1dn med afdragsperioder pa 3
-6 mdr. og med rentebindingsperioder pa op til 10 ar.
Bankldn optages som stdende [an eller serieldn med
afdragsperioder pd 1-10 ar og med rentebindingsperi-
oder pa 3 maneder-10 ar. Driftskreditter forrentes pa
basis af CIBOR eller lignende variabel sats.

Rentetilpasningsldn med rentebinding pa 1-5 ar og 1&n

med variabel rente pr. 30. juni 2019 udgjorde 99% af
den samlede finansiering (2018/19: 99%).

REFINANSIERING

Realkreditldn kan som udgangspunkt kun opsiges af
l&ngiver i tilfaelde af lantagers misligholdelse af lanet.
Koncernens banklan og driftskreditter kan af langiver
opsiges med et vist varsel.

RENTESIKRING

RENTETILPASNING | MIO. KR.

Finansielle forpligtelser 30.06.2019 14.318
Finansielle forpligtelser 30.06.2018 11.138

12.645 1.592 81 7.400
8.805 2.249 84 6.450

FORFALDSPROFIL | MIO. KR.

Finansielle forpligtelser 30.06.2019 15.554
Finansielle forpligtelser 30.06.2018 11.617

1.165 1.270 13,119
705 1.178 9.734
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KURSRISIKO

Kursrisikoen bestar i en pavirkning af kursvasrdien pa Koncernens laneportefglje og renteaftaler ved renteandringer.

Kursrisiko (pavirkning af resultat og egenkapital f@r skat):

MIO. KR.

Rentezndring
Kursveerdi af renteaftaler
Kursvaerdi af geeld
Kursrisiko i alt

Falder renten séledes med 1%-polint i forhold til ba-
lancedagens niveau, vil @ndringen | kursvaerdien af
Koncernens geld og renteaftaler pavirke resultat og
egenkapital fer skat negativt med 1.025 mio. kr. pr.

30. juni 2019, Stiger renten med 1%-point i forhold il
balancedagens niveau, pavirkes resultat og egenkapital
positivt far skat med 902 mio. kr. pr. 30. juni 2019,

Renteandring
Bankgald
Realkreditlan
Finansielle derivater
Renterisiko | alt

EFFEKT AF RENTEANDRING

-1% 1% -1% 1%

-1.022 874 -945 703

+5 28 -25 49

-1.025 902 -370 752
RENTERISIKO

Renterisikoen bestar i de ndringer i Koncernens cash
flow, som skyldes asndringer i refinansieringsrenten pa
Kancernens fastforrentede g=ld og sndringer i renten
pd Koncernens variabelt forrentede geeld og finansielle
instrumenter.

EFFEKT AF RENTEAENDRING

30.06.2019 30.06.2018

1% 1% -1% 1%
0 0 0 0
-G8 71 -45 69
34 -34 22 -22
-34 37 -23 47

!

=

S

=



e TR

I o ! ¥

NOTE 24. FINANSIELLE RISICI OG INSTRUMENTER » DADES A/S » ARSRAFFORT 2018/19 97

et | e

Den arlige renteudgift af selskabets gaeld udgjorde

202 mio. kr. med de pé balancedagen geldende ren-
tesatser (2017/18, 183 mio. kr.). Stiger renten med
1%-point | forhold til geldende rentesats, vil Koncernen
realisere en st@rre renteomkastning pd 37 mio. kr. pr.
ar (2017/18, 47 mio. kr.). Omvendt vil et rentefald pa
1%-point fra niveauet betyde, at Koncernen vil opna

en mindre renteudgift p& 34 mio. kr. (2017/18, 23 mio,
kr).

LIKVIDITETSRISIKO

Koncernen har gode relationer til sine samarbejdspart-
nere pa bank- og realkreditomridet, men det kan ikke
udelukkes, at disse ndrer pa betingelserne knyttet

til selskabets forskellige lan i en grad, at det pavirker
Dades’ gkonomiske stilling, og kan tvinge selskabet til
at foretage ejendomssalg og andre dispositioner pa for
Koncernen ugunstige Hidspunkter. Forfaldsstrukiuren pa
Koncernens finansielle gzld er siledes, at mindre end
10% har forfald inden for de koemmende 5 &r, Ydermere
udgjorde banklan og driftskreditter under 8% af den
samlede rentebazrende gaeld.

BE W S
SHER®

Koncernens likviditetsrisiko bestar primaert | ikke at
kunne klare de lgbende betalinger til honorering af re-
alkreditlén, bankldn og leverandgrer samt i ikke at have
tilstrazkkeligt med likvide midler til at foretage den ngd-
vendige udvikling af Koncernens ejendomme.

Dades’ drift genererer et betydeligt cash flow, og sel-
skabet har en stabil og solid ejerkreds, hvilket medvir-
ker til, at Dades er rustet til at klare sig likviditetsmaas-
sigt gennem en eventuel lavkonjunktur.

VALUTARISIKO
Koncernen er ikke eksponeret for valutarisike.
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26. NY REGNSKABSREGULERING

P4 tidspunktet for offentliggarelse af denne arsrapport vurdering, at anvendelsen af den nye standard ikke vil
er en razkke nye eller ndrede standarder og fortolk- fa vaesentlig betydning eller indvirkning pa arsrappor-
ningshidrag endnu ikke tradt | kraft og derfor ikke ind- ten for de kommende &r, da Koncernen alene i uva-
arbejdet i drsrapporten. Nedenfor fremgér ledelsens sentligt omfang er leasingtager.

vurdering af effekten af standarder relevante for Dades:

IFRS 16 - LEASINGKONTRAKTER
IFRS 16 erstatter IAS 17 og omhandler regnskabsmaes-
sig behandling af leasingkontrakter. Der er ledelsens

27. BEGIVENHEDER EFTER BALANCEDAGEN

BEGIVENHEDER EFTER 30. JUNI 2019

Der er fra balancedagen og frem til tidspunktet for
godkendelse af arsrapporten ikke indtradt vazsentlige
forhold, som forrykker pa vurderingen af drsrapportens
indhold.
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28. LEDELSESHVERV

BIESIIRIERSIE

Steen Parsholt, Bestyrelsesformand

Formand for bestyrelsen:

s DadesA/S

* Ejendomsaktieselskabet af 1. maj 2015, Kabenhavn
* Equinox Glebal Ltd, Londan, England

* Reviva 5.A., Luxembourg

Nzestformand for bestyrelsen:

= Brdr Hartmann A/S, Gentofte

= NGF Denmark Holding ApS, Odense

= NGF General Partner ApS, Odense

* NGF Nature Energy Biogas A/S, Odense

Mediem af bestyrelsen:
= Glitnir ehf., Reykjavik, Island

Medlem af direktionen:
« Bogani Aps

Karsten Holst Bork Kristoffersen, N=estformand
Advokat, Managing Partner

Formand for bestyrelsen:

= Agse og Ejnar Danielsens Fond
= Aase og Ejnar Danielsens Halding ApS

Naestformand for bestyrelsen:
= Dades A/S

Medlem af direktionen:

* Bruun & Hjejle Advakatpartnerselskab
* Bruun & Hjejle Komplementar ApS

Peter Morten Andreassen
Adm, direkter

Formand for bestyrelsen:
= [¢/5 Retall Stares |, UK

Medlem af bestyrelsen:

Aktieselskabet matr. nr. 363 Vestervold kvarter
Dades A/S

Dansk Financia A/S

Ejendomsselskabet Damsager P/S
Eiendomsselskabet Norden A/S

Ejendomsselskabet Norden af 2008 P/S
Ejerdomsselskabet Norden Atpfa Kemplementar A/S
Ejendomsselskabet Norden Atpfa Management A/S
Ejendomsselskabet Norden Management A/S
Eiendomsselskabet Norden VI Invest P/S
Ejendomsselskabet Norden VIl Kamplementar A/S
Erik Olesens Ejendomsselskab A/S

Helios Elendomsselskalb A/S

Hoje-Taastrup C P/S

lensen & Meller Holding A/S

K/S Astoria, Kabenhavn

Komplementarselskabet Haje-Taastrup C ApS
Sofiefonden

Medlem af direktionan:

» Ejendomsselskabet Norden Management A/S
+ PAN Mangement Care ApS




Johan Oluf Brgnnum-Schou
Senior Director, Nove Holdings

Medlem af bestyrelsen:

= Pades A/S
« Oluf Bregnnums Fond
* Oluf Brannum & Co, Holdings ApS

Medlem af direktionen:

= |ohan Brennum Holding ApS
* A& Bronnum ApS

Peter Vilhelm Carge
Direktar

Formand for investeringskomité:

« Copenhagen Infrastructure, Fund |

Medlem af bestyrelsen:

Aase ag Einar Danlelsens Fand

Aase og Einar Danielsens Holding ApSs

Dades A/S
Dansk Veekstkapital, fond |

IWE Holding A/S og relaterede selskaber

Ratrizia Multimanagers Glabal V
5P| Fonden
SPF IV

Medlem af direktionen:
* Finance Advisary ApS

Robert Neumann

Chief Investment Officer, TryghedsGruppen smba

Medlem af bestyrelsen:
s Dades A/S

DIREKTION

Boris Ngrgaard Kjeldsen
Adm. direkter

Formand for bestyrelsen:

» Kemp & Lauritzen A/S

Medlem af bestyrelsen:
Alm. Brand af 1792 fmba
Alm, Brand A/5
Alm. Brand Bank A/S
Arkitekteruppen A/S
Benny lohansen & Sanner A/S
Davista K/5
Davista Komplementar 4/5
EjendombDanmark

Medlem af direktionen:

= Dades A/S
= Davista K/S
= Davista Kemplementar A/S

Sgren Kristiansen
Koncerndirektgr

Nastformand for bestyrelsen:
= SATS Graup AS

Medlem af bestyrelsen:
» FONDEN BUSINESS LE

Medlem af direktionen:

* [ades A/S
= SV lnvest ApS

*FORT

2018/19

101




102 KONCERNENS EIENDDMME = DADES A/S = ARSRAPPORT 2018/149

KONCERNENS EJENDOMME (pEL AF LEDELELSESBERETNING)

ERHVERVSSEGMENT BELIGGENHED AREAL M?
Borupvang 5C Ballerup 4,670
Industriparken 22 A & B Ballerup 7.076
Industriparken 32 Ballerup 8.783
Metalbuen 12-20 Ballerup 11.987
Bregnerpdvej 129-137 Birkergd 8.633
Kornmarksvej 21-23 / Skelmarksvej 4 Brandby 6,717
Park Alle 295 Brgndby 10.998
Kratbjerg 236 Fredensborg 7.307
Lindevangs Alle 6 Frederiksherg 1.726
Rialto-bygningen Frederiksberg 10.306
Fabriksparken 19-21 Glostrup 18.445
Stationsparken 21, 24, 25 og 26 Glostrup 12.239
Helleruphus Hellerup 20,224
Strandvejen 60 Hellerup 5.650
Strandvejen 62-68 Hellerup 5.278
Tuborg Boulevard 1 / Hans Bekkevolds Alle Hellerup 9.858
Tuborg Boulevard 5 Hellerup 4.799
Tuborg Parkvej 8-10 m.fl. Hellerup 6.492
Stamholmen 193 Hvidovre 15,641
Hovedgaden 45 Harshalm 1.713
Gl. Lundtofteve] 1-9 Kgs. Lynghy 23.911
lernbanepladsen 1 Kgs. Lyngby 1.904
Lyngby Hovedgade 4-10 Kes. Lyngby 10.304
Lyngby Hovedgade 53 B-D / Ngrgérdsvej 2 Kgs. Lynghy 1.875
Lyngby Hovedgade 8A Kgs. Lyngby 480
Pritzels Fabrik Kgs. Lyngby 922
Svorin Karreen, Lynghy Hovedgade 80-82 Kgs. Lynghy 7.133
Esplanaden 30-42 / Bredgade 78 Kgbenhavn K 9.411
Havnegade 39 Kgbenhavn K 4.495
Hotel Esplanaden, Bredgade 78 Kebenhavn K 4.342
Vestergade 10 / Studiestrazde 19 Kgbenhayvn K 8.908
Vestergade 12 / Larshjgrnsstraede 10 Kebenhavn K 4.606
Vestergade 18-20 / Studiestraade 37-41 Kgbenhavn K 9.734
Ndr. Fasanvej 218-228 Kgbenhavn N 6.226
Nattergalevej 6 Kebenhavn NV 3.940
Leifsgade Kegbenhavn 5 4.978
Strandlodsve] 44 Kpbenhavn 5 5.070
Winghouse Kabenhavn 5 11.982

Frederikskaj 4 Kgbenhavn 5V 9.730
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ERHVERVSSEGMENT - FORTSAT

BELIGGENHED

AREAL M?

Dipylon Hus

Gl. Kongevej 3-5

Glaskuben

Kalvebod Brygge 35-37
Krystallen

Laurahus

Vester Voldgade 2-4 m fl.
Kobbertarnet

Lyngbyve] 14-28
Rosenvaengets Alle 23-25
Ryesgade, Blegdamsvej
Vardingborggade 18-22
Ringstedgade 24-26
Fisketorvet 2

Skomagergade 21-29
Radovreve]

Gladsaxevej 355-365
Gladsaxevej 372-382
Rosenkesret 22 A-C

Seborg mabelfabrik (erhverv)
Spotorno Allé 1-12

Telegade 1 / Carl Gustavs Gade 3
Carl Jacobsens Vej 16-20
Spnderhg) 1-48
Skanderborgve] 277
Christiansgade — Badker Balles Gard
Radhuspladsen 1-5
Erhvervssegmentet | alt

Kpbenhavn V
Kabenhavn V
Kgbenhavn V
K@benhavn V
Kabenhavn V
Kobenhavn V
Kgbenhavn V
Kgbenhavn @
Kobenhavn @
Kabenhavn @
Kgbenhavn @
Kebenhavn @
Nazstved
Odense C
Roskilde
Rpdovre
Sahorg
S@borg
Spborg
Saborg
Taastrup
Taastrup
Valby

Viby |

Viby J
Aarhus C
Aarhus C

4.659
8.939
29.449
5.582
13.230
2.500
2.264
14.868
15.559
2.989
13.962
9.310
8.580
9.030
3.208
1215
12.666
15,194
4,360
1.613
12416
5.640
18.926
82,010
14.260
3.224
8.247
632.391
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CENTERSEGMENT BELIGGENHED AREAL M?*
Ballerup Centret Ballerup 31.801
Farum Bytorv Farum 15.429
WAVES Greve 70.352
Waterfront Shopping Hellerup 38.058
Ngrreport Centret Holstebro 18.754
Harsholm Midtpunkt Harsholm 23.095
@lbycenter Kege 5.616
RO's Torv Roskilde 83.666
Egedal Centret Stenlgse 7.131
Spinderiet Valby 33.106
Sct. Mathias Centret Viborg 15.328
Mega Syd Viby J 38.698
Viby Centret Viby J 19.639
Centersegmentet | alt 400.772

BOLIGSEGMENT BELIGGENHED AREAL M?
Boligejendomme og lejligheder Storkabenhavn 67.197
67.197

Boligsegmentet i alt

Investeringsejendomme i alt 1.100.360



KOMCERNENS EIENDOMME = DADES A/5 « ARSRAPPORT 2018/19 105







