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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
oktober 2018 - 30. september 2019 for Initus A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.

september 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 10. januar 2020

Direktion:

Hans Christensen

Bestyrelse:

Niels Kornerup Jens Kornerup Anette Kornerup
Formand Naestformand

Lars Byrgesen Peter Kornerup Kristian Kornerup

Mikkel Kornerup
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Initus A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Initus A/S for regnskabsaret 1. oktober 2018 -
30. september 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis for
savel koncernen som selskabet samt pengestremsopgarelse for koncernen. Koncernregnskabet og ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter og koncernens pengestreamme for regnskabsaret 1. oktober 2018 -
30. september 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og ars-
regnskabet”. Vi er uafhangige af koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for
revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for
den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregn-
skab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncer-
nens og selskabets evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor
dette er relevant; samt at udarbejde koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen
eller selskabet, 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 hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er
uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er
ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de vyderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig
fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af koncern-
regnskabet og arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregn-
skabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger
som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse
af intern kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om koncernens og selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i koncernregnskabet og arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet
frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at koncernen og selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og ars-
regnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler
de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende
billede heraf.

e Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne
eller forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om
koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fere tilsyn med og udfgre koncernrevisionen. Vi er
eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at laese le-
delsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med koncernregnskabet og arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made
synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 10. januar 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Peter Rasborg
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne16537
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HOVED- OG NOGLETAL FOR KONCERNEN

Resultatopgerelse

Nettoomsaetning............cccoeeveiiviiineennnnnn.
Driftsresultat........cccooevveiiiiiiiiiiie,
Finansielle poster, netto.........................
Arets resultat for skat.........c.ccoeuveeeennenn..
Arets resultat..........cccveevveeeeeeeeeeeeeeenn..

Balance

Balancesum............coovvviiiineeeiiiiiiiiin,
Egenkapital........coocovvvieiiiiiieniiieeeeeee,
Egenkapital ekskl. minoritetsinteresser...

Pengestramme

Pengestramme fra driftsaktivitet............
Pengestremme fra investeringsaktivitet..
Pengestramme fra finansieringsaktivitet.
Pengestremmeialt..........ccc..oooieiiiinnnnn.
Investeringer i materielle anlaegsaktiver.

Nogletal
Overskudsgrad...........cccoeeeeiiiiieeiiiiiieeenn,

Egenkapitalforrentning.............cccc.eee.....
Egenkapitalandel............cccccoeevvienininnnnnn.

Likviditetsgrad...........ccocovvvieeiiiiiineeeinnnn.

2018/19
mio kr.

71
45
-10
35
27

944
233
100

82
-57
26
51
66

63,4
11,2
24,7
72,4

2017/18
mio kr.

75
50
-1
39
31

823
249
101

26
9
-31
4
11

66,7
12,6
30,2
67,4

2016/17
mio kr.

73
51
-11
40
31

811
227
121

19
-13
-24
-18

34

69,9
15,0
28,0
79,3

De i hoved- og nggletalsoversigten anfarte noagletal er beregnet saledes:

Overskudsgrad:

Egenkapitalforrentning:

Egenkapitalandel

Likviditetsgrad

Noagletallene falger i al vaesentlighed Finansforeningens anbefalinger.

2015/16
mio kr.

67
40
-11
29
22

791
184
121

59,7
12,2
23,3
109,9

Driftsresultat x 100

Nettoomsaetning

Resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Egenkapital x 100

Balancesum

Omsatningsaktiver x 100

2014/15
mio kr.

64
39
-14
25
22

775
182
121

27
27
-41
13
4

61,0
12,1
23,5
89,0
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Koncernens virksomhed har i lighed med tidligere ar omfattet nybyggeri, renovering, salg og udlejning
af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vaerdier er fastlagt pa basis af beregnede kapitalvaerdier. | den udstraekning
markedsrenter andrer sig eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vardier
tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er i regnskabsaret solgt 5 lejligheder mod 8 lejligheder sidste ar.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for koncer-

nens og selskabets finansielle stilling.

Seerlige risici
Der er ingen saerlige risici udover de for branchen normalt forekommende.

Der er indgaet fastrenteaftaler for hovedparten af prioritetsgaelden for at eliminere koncernens risiko
ved renteudsving pa de finansielle markeder.

Forventninger til fremtiden
Der forventes uaendret aktivitet og indtjening i det kommende regnskabsar.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

NETTOOMSATNING...................

Andre driftsindtaegter................

Ekste

rne omkostninger...............

BRUTTORESULTAT.........cccenneen,

Personaleomkostninger...............
Af- og nedskrivninger.................
Dagsveerdiregulering af

investeringsejendomme mv..........

DRIFTSRESULTAT .......cevvinnnnen,

Resul
datte

tat af kapitalandele i
rvirksomheder...................

Andre finansielle indtaegter.........
Andre finansielle omkostninger.....

RESU

LTAT FOR SKAT.................

Skat af arets resultat.................

ARETS RESULTAT......cevvvnnennenn,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Fores
regns

laet udbytte for
kabsaret.......cocvvvuiveenennnn.

Ekstraordinaert udbytte..............
Henlaeggelser til reserve for

netto

opsk. efter indre vaerdis

Minoritetsinteressernes andel af

datte

rvirksomheders resultat.......

10

Note

w

Koncernen Moderselskabet
2018/19 2017/18 2018/19 2017/18
tkr. tkr. tkr. tkr.
70.909 74.863 200 200
0 9 0 9
-27.118 -27.226 -1.809 -2.030
43.791 47.646 -1.609 -1.821
-8.219 -7.481 -1.373 -1.382
-369 -243 -167 -41
10.041 10.456 0 0
45.244 50.378 -3.149 -3.244
0 0 273 296
44?2 197 3.729 3.399
-10.851 -11.139 -1.667 -1.402
34.835 39.436 -814 -951
-7.670 -8.677 236 271
27.165 30.759 -578 -680
7.500 0 7.500 0
0 19.515 0 19.515
0 0 273 296
-8.078 -20.195 -8.351 -20.491
27.743 31.439 0 0
27.165 30.759 -578 -680
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BALANCE 30. SEPTEMBER

Koncernen Moderselskabet

AKTIVER Note 2019 2018 2019 2018

tkr. tkr. tkr. tkr.
Grunde og bygninger.................. 723.191 716.343 0 0
Produktionsanlaeg og maskiner...... 302 503 0 0
Andre anlaeg, driftsmateriel og
inventar.......cooovvviiiiiiiiiiiiiin 675 842 675 842
Mat.anlaegsaktiver under
udferelse og forudbetalinger........ 108.220 44.041 0 0
Materielle anlagsaktiver............ 6 832.388 761.729 675 842
Kapitalandele i dattervirk-
somheder......coovvviiiiiineinnnnnen, 0 0 1.176 1.310
Andre vaerdipapirer................... 65 65 65 65
Tilgodehavender i tilknyttede
virksomheder..........ccoevvvviinnns, 0 0 140.927 138.081
Finansielle anlaegsaktiver........... 7 65 65 142.168 139.456
ANLZAGSAKTIVER........ccveuvneenne, 832.453 761.794 142.843 140.298
Tilgodehavender fra salg og
tjenesteydelser.......ccccvvuvvvennnnn, 286 811 0 0
Tilgodehavende hos tilknyttede
virksomheder..........ccoevviiinnnn, 11.217 18.943 63.031 22.861
Andre tilgodehavender............... 31.290 24.421 8.641 2.080
Tilgodehavende selskabsskat........ 0 273 982 8.434
Periodeafgraensningsposter.......... 2.366 1.634 0 0
Tilgodehavender...................... 45.159 46.082 72.654 33.375
Andre vaerdipapirer og
kapitalandele.......c.ccccevvvneennnenn, 106 127 0 0
Vaerdipapirer.........ccccvvviinnnenns, 106 127 0 0
Likvide beholdninger................ 66.484 15.488 441 781
OMSZATNINGSAKTIVER............... 111.749 61.697 73.095 34.156

AKTIVER.......cciviiiiiiiiiins, 944.202 823.491 215.938 174.454



|IBDO

BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

Selskabskapital.......cceevvuveeennnnn,
Reserve for nettoopsk. efter indre
vaerdis metode......coeevviiiinnnnnns,
Overfort overskud.........ccccceeeu.t.
Forslag til udbytte.....................
Minoritetsinteresser...................

Langfristede gaeldsforpligtelser...

Kortfristet del af langfristet gaeld..
Leverandarer af varer og
tjenesteydelser.......ccevvvvvvneinn,
Geeld, tilknyttede virksomheder....
Selskabsskat.........ccoveiieeinnennnn.
Geeld til selskabsdeltagere og
ledelse..oivneiiniiiiiiiiiiiiiiiiiaenn,
Andengaeld......covvvviiiiiiininnnns,
Periodeafgraensningsposter..........
Kortfristede gaeldsforpligtelser....

GALDSFORPLIGTELSER..............

PASSIVER.....ccovviiiiiiiiiiiin,

Eventualposter mv.

Pantsatninger og
sikkerhedsstillelser

Naertstaende parter
Afledte finansielle instrumenter

Koncernregnskab

Note

10

11

12

13

14

12

Koncernen Moderselskabet
2019 2018 2019 2018
tkr. tkr. tkr. tkr.
13.770 13.770 13.770 13.770
0 0 1.100 915
78.624 86.845 77.524 85.930
7.500 0 7.500 0
133.195 148.177 0 0
233.089 248.792 99.894 100.615
42.869 40.782 38 40
42.869 40.782 38 40
441.681 389.688 0 0
54.902 36.628 0 0
1.436 1.566 0 0
15.774 14.477 0 0
513.793 442.359 0 0
6.661 5.637 0 0
1.838 2.075 184 149
64.186 0 52.917 7.517
815 0 0 0
39.307 40.906 39.307 40.906
30.170 31.172 23.598 25.227
11.474 11.768 0 0
154.451 91.558 116.006 73.799
668.244 533.917 116.006 73.799
944,202 823.491 215.938 174.454



|IBDO ?

PENGESTROMSOPGORELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

Koncernen
2018/19 2017/18
tkr. tkr.
Arets FESUILAL . .viveit it e e e e e e e e 27.165 30.759
Arets afskrivninger tilbagefBrt. .. ...ocuvuieviiiiniiieiie e eeeeneaes 369 243
Tilbagefarsel af realisationsavanCer........oeeeieieeieeieieinieeenieeeennenn. 0 -9
Skat af arets resultat tilbagef@rt......covvvveiriiiiriiiiiieieeieneenenees 7.670 8.677
BVIIGE IEGULEITNGEN. .ttt ettt tertieeteeeeereneeeenneeeaneeeaneeeenneeenneeenns -14.205 -22.908
Betalt selskabsskat. ... .uveeueireeiriiiiiiiiiie et reaee e -475 -12.709
Zndring i tilgodehavender......cooiiiiiiiiiiiiiiii e e e naeas 649 5.947
Zndring i kortfristet gaeld (ekskl. bank og skat).......ccoovvvvviiiiiinnnnn.. 61.054 16.352
PENGESTROMME FRA DRIFTSAKTIVITET.....cocviiiiiiiiiininieeneeenenneennes 82.227 26.352
Kgb af materielle anlaegsaktiver......ovvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e eeeaas -66.424 -11.474
Salg af materielle anlaegsaktiver.....c.vvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeaans 9.603 20.386
Andre pengestremme vedrgrende investeringsaktiviteter.................... 21 31
PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET........ccvvveiinerenennnnnnn. -56.800 8.943
Provenu ved langfristet laneoptagelse......ovvveiriieiniiiireiineininennenennen. 58.616 0
AFArag PA LAN. ... eeieitie i -4.433 -5.672
Betalt udbytte i regnskabSaret......o.vuveevriieiriiieiniiiireriieineneenenennen. -28.614 -25.536
PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET......cccvviviineiinennnnne. 25.569 -31.208
ZENDRING | LIKVIDER. .....ueiiitiitiitieneieeeeneeeneeneenneeeneeaneeneeeneeenens 50.996 4,087
(114 [ [ g B ) (o] o 1< A P 15.488 11.401
LIKVIDER 30. SEPTEMBER........cciiitiiiiiiiiiiiitietineenneeeeeaneeneennes 66.484 15.488
Likvider 30. september specificeres saledes:
Likvide beholdninger.......cvviiiiiiiiiiiiiiiii it eeii e eeinieeeeeaannas 66.484 15.488

LIKVIDER, INDESTAENDE ........uttuniiiiiiniiineiiieiieeieeineeieenneeieennenns 66.484 15.488
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftige
gennemsnit:

Koncernen: 14 (2017/18: 1
Moderselskabet: 1 (2017/1

Lon og gager......c.cvvvveennnn
Andre personaleomkostnin

ti

4)
8: 1)

ger.........

Resultat af kapitalandele i

dattervirksomheder
Resultat af kapitalandele i
dattervirksomheder........

.............

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede

virksomheder................

Finansielle indtaegter i gvrigt.........

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede

virksomheder................
Finansielle omkostninger i

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets

gvrigt.....

skattepligtige indkomst................

Regulering af udskudt skat

.............

Koncernen Moderselskabet
2018/19 2017/18 2018/19 2017/18
tkr. tkr. tkr. tkr.
7.875 7.196 1.373 1.382
344 285 0 0
8.219 7.481 1.373 1.382
0 0 273 296
0 0 273 296
57 0 3.667 3.385
385 197 62 14
442 197 3.729 3.399
76 4 74 48
10.775 11.135 1.593 1.354
10.851 11.139 1.667 1.402
5.585 8.538 -234 -309
2.085 139 2 38
7.670 8.677 -236 -271

14

Note
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Materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2018.............

Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhandede aktiver..............

Arets afskrivninger ........c.ovvveviniininiininnennnn.
Af- og nedskrivninger 30. september 2019.....

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2018
Arets vaerdireguleringer.........cooveviuiininnannnn.
Vaerdireguleringer solgte aktiver....................

Verdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2019..........

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019..

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2018.............

..................

..................

Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhandede aktiver..............

Arets afskrivninger.......ccovvveuiviiiiiinininnenen.
Af- og nedskrivninger 30. september 2019.....

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019..

..................

..................

Koncernen
Produktions-
Grunde og anlaeg og
bygninger maskiner
592.888 1.108
2.245 0
-2.353 -21
592.780 1.087
0 604
0 -21
0 202
0 785
123.456 0
10.041 0
-3.086 0
130.411 0
723.191 302
Koncernen
Mat.anlaegsakti-

Andre anleeg,
driftsmateriel og
inventar

1.402
0
-519
883

560
-519
167
208

675

ver under udfe-
relse og forud-
bet.

44.041
64.179
0
108.220

108.220
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Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 6
Moder-
selskabet
Andre anleeg,
driftsmateriel og
inventar
Kostpris 1. OKtober 2018.....cviniiiiiiiii i e e i eeireeeeeenrnneeeaennn: 892
F N 7 | o« S PP PP -9
Kostpris 30. september 2019 ........coiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e e e aaeen, 883
Af- og nedskrivninger 1. oktober 2018.....ccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eeeee 50
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhaendede aktiver.......covvvveveiiiininennennen. -9
Arets afsKIVIINGEr . ..ovieiee e, 167
Af- og nedskrivninger 30. september 2019..........ccociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieean 208
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnenn, 675
Finansielle anlaegsaktiver 7
Koncernen
Andre
veaerdipapirer
Kostpris 1. OKtober 2018....ciiiiiiiiiiii ittt it eiit e ee i eeerneeeeaann 65
Kostpris 30. september 2019 ........ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeieeenaeenaneen, 65

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019..........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.n, 65
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Finansielle anlaegsaktiver (fortsat)

Kostpris 1. oktober 2018........cccvviiiiinnennnn.
TilGaANG. ettt err e
Kostpris 30. september 2019.....................

Opskrivninger 1. oktober 2018.........ccccceuvee....
Praksis@ndring.......c.c.coveeeiiriiiinneireinneneenenns
Udloddet resultat ......cooevvviiiiiiiiiiiiinnnnnnn,
Arets resultat .......ccceevveineiiiiniiieiieiieeiennns
Egenkapitalbevaegelser......cccovvviviiiiiinnnnnnn,
Opskrivninger 30. september 2019..............

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019.

Kapitalandele i dattervirksomheder (tkr.)

Navn og hjemsted

Initus Finans ApS, Glostrup.......cccevvvvvveeennnn.
Initus Ejendomme A/S, Glostrup (datterselskab
af Initus Finans ApS)....ccvvvviiiiiiiinniiiniinnnenn.
EK-Ejendomsadministration A/S, Glostrup
(datterselskab af Initus Ejendomme A/S)........
Venskabsbyernes Ejendomsaktieselskab,
Kgbenhavn (datterselskab af Initus Finans ApS).
Ejendomsaktieselskabet Venskabsbyerne af
15.09.1996, Kabenhavn (datterselskab af
Venskabsbyernes Ejendomsaktieselskab).........

Moderselskabet

Kapitalandele i
dattervirk-
somheder

1

1
1.180
130
-265
273
-143
1.175

1.176

Egenkapital

117.570

308.707

2.500

63.544

4.294

Andre
veerdipapirer

65
0
65

Qooooo

65

Arets resultat

27.286

28.511

18

2.761

187

Tilgodehavender
i tilknyttede
virksomheder

138.081
2.846
140.927

CQooooo

140.927

Stemme og
ejerandel

100% /1%
100% /1%
100% /1%

73,56 % /1%

73,56 % /1%

17

Note
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Egenkapital 8
Koncernen
Selskabs- Overfort Forslag til Minoritets-
kapital overskud udbytte interesser | alt
Egenkapital 30. september
2018 i 13.770 86.715 0 135.299 235.784
/Zndring af egenkapital som
korrektion af fejl................. 130 12.878 13.008
Korrigeret egenkapital 1.
oktober 2018...cccccevveeiannnnn 13.770 86.845 0 148.177 248.792
Betalt udbytte.........cc.ee.e.eee -28.614 -28.614
Andre reguleringer............... -143 -14.111 -14.254
Forslag til resultatdisponering.. -8.078 7.500 27.743 27.165
Egenkapital 30. september
2019, e 13.770 78.624 7.500 133.195 233.089
Moderselskabet
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
Selskabs- vaerdis Overfort Forslag til
kapital metode overskud udbytte | alt
Egenkapital 30. september
2018, i 13.770 915 85.800 0 100.485
Zndring af egenkapital som
korrektion af fejl................. 130 130
Korrigeret egenkapital 1.
oktober 2018.......cccceueeennnnn 13.770 1.045 85.800 0 100.615
Andre reguleringer............... -143 -143
Overfgrsel til/fra andre poster. -75 75
Forslag til resultatdisponering.. 273 -8.351 7.500 -578
Egenkapital 30. september
10 13.770 1.100 77.524 7.500 99.894
Langfristede gaeldsforpligtelser 9
Koncernen
30/9 2019 Afdrag Restgeeld 30/9 2018 Kortfristet
geldialt naeste ar efter 5 ar geld i alt del primo
Geeld til realkreditinstitutter... 448.230 6.549 379.722 395.225 5.537
Veerdi af sikringsinstrumenter.. 54.902 0 0 36.628 0
Andengald.....ccevveeiiiinninnn. 1.548 112 806 1.666 100
Deposita...ceeeeerenniennnennnnnnn. 15.774 0 15.774 14.477 0
520.454 6.661 396.302  447.996 5.637
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Eventualposter mv. 10
Eventualforpligtelser
Opskrivningssaldi er reguleret for hensaettelse til eventualskat, der vedrarer vaerdipapirer
samt bygninger i tilknyttede virksomheder. Endvidere er minoritetsaktionaerernes andel i
opskrivningshenlaeggelser tillagt disse aktionaerers egenkapitalandel.
Vedrarende mervaerdiafgift bemaerkes, at selskabet er faellesregistreret med Einar Kornerup
A/S og dettes dattervirksomheder.
Solidarisk haeftelse for mervaerdiafgift der pa statusdagen udger tkr. 4.142, som
efterfglgende er afregnet.
Heaeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Kornerup
Holding A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 11
Til sikkerhed for koncernens geaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pantebreve med
oprindelig vaerdi pa i alt 512.486 tkr., der giver pant i koncernens grunde og bygninger. Til
sikkerhed for anden langfristet gaeld er der stillet sikkerhed pa i alt 2.751 tkr. i en af
koncernens ejendomme.
Der er udstedt ejerpantebreve pa 16.641 tkr. samt pantstiftende byrder pa samlet 549 tkr.
Selskabet har ikke foretaget pantsatninger, garantistillelser eller pataget sig forpligtelser i
gvrigt, ud over hvad der fremgar af arsrapporten.
Neaertstaende parter 12
Virksomhedens naertstaende parter med betydelig indflydelse omfatter dattervirksomheder
samt selskabernes bestyrelse, direktion og ledende medarbejdere samt disse personers
relaterede familiemedlemmer. Naertstaende parter omfatter endvidere selskaber, hvori
fernaevnte personkreds har vaesentlige interesser.
Transaktioner med neertstaende parter
Selskabet har ikke haft transaktioner med naertstaende parter, der ikke er indgaet pa
markedsmaessige vilkar. Jf. ARL § 98c, stk. 7 oplyses alene om transaktioner, som ikke er
gennemfgrt pa normale markedsmaessige vilkar.
Afledte finansielle instrumenter 13

Koncernen har indgdet en renteswap til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige
pengestrgmme pa den langfristede prioritetsgaeld. Renteswappen er indgaet med koncernens
sadvanlige bankforbindelser og har sikret en fast rente pa det variabelt forrentede
kreditforeningslan. Renteswapaftalerne har en restgaeld pa 234.076 tkr. og har en lgbetid
tilsvarende lanenes lgbetid. Pa balancedagen er dagsvaerdien negativ med 54.902 tkr.



|IBDO i

NOTER

Note

Koncernregnskab 14
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Kornerup Holding A/S, Paul Bergsges Vej 18, 2600
Glostrup, CVR-nr. 39 74 13 50.
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Arsrapporten for Initus A/S for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

/ndring som folge af vaesentlige fejl

Moderselskabet har i regnskabsaret korrigeret for fejl vedrgrende indregning af kapitalandele i
tilknyttede virksomheder, som falge af en fejl vedrgrende indregning af udskudt skat pa afledte
finansielle instrumenter, som datterselskabet ikke har indregnet korrekt.

Nettoeffekten af ovenstaende fejl medfarer, at kapitalandele i tilknyttede virksomheder for 2017/18
var indregnet med 1.180 tkr., hvilket er 130 tkr. for lidt i forhold til den faktiske indre veerdi af
kapitalandele i tilknyttede virksomheder. Herudover medfarer ovenstaende fejl, at andre reguleringer
under reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode pa moderselskabets egenkapital er
medtaget med 7 tkr. for meget.

| koncernregnskabet er der i regnskabsaret korrigeret for fejl vedrarende indregning af udskudt skat pa
afledte finansielle instrumenter, som i koncernregnskabet ikke var indregnet korrekt.

Nettoeffekten af ovenstaende fejl medferer, at hensaettelse til udskudt skat i koncernregnskabet for
2017/18 var indregnet med 53.790 tkr., hvilket er 13.008 tkr. for meget i forhold til den faktiske
hensaettelse til udskudt skat. Herudover medfarer ovenstaende fejl, at regulering af udskudt skat var
indregnet med 686 tkr. for meget samtidigt med at beregnet skat af arets skattepligtige indkomst var
indregnet med 686 tkr. for lidt.

Sammenligningstallene for 2017/18 er i arsrapporten blevet justeret for at afspejle den situation, der
skulle veaere vist pr. 30. september 2018.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet Initus A/S samt dattervirksomheder, hvori Initus A/S
direkte eller indirekte besidder mere end 50 % af stemmerettighederne eller pa anden made har
bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori koncernen besidder mellem 20 % og 50 % af stemmeret-
tighederne og udaver betydelig, men ikke bestemmende indflydelse, betragtes som associerede virk-
somheder, jf. koncernoversigten.

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag af moderselskabets og dattervirksomheders
arsregnskaber ved sammenlagning af ensartede regnskabsposter. Ved konsolideringen foretages fuld
eliminering af koncerninterne indtaegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne mellemvarender
og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner mellem de
konsoliderede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopggrelse frem til
afstaelsestidspunktet. Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede
virksomheder.

Erhvervede virksomheder indregnes i koncernregnskabet efter overtagelsesmetoden, med omvurdering
af alle identificerede aktiver og forpligtelser til dagsvaerdi pa overtagelsesdagen. Dagsvaerdien er
opgjort pa baggrund af handler pa et aktivt marked, alternativt beregnet ved anvendelse af
almindeligt  accepterede veerdiansaettelsesmodeller. Ved beregning af dagsveerdi pa
investeringsejendomme er anvendt en discounted cash flow model pa baggrund af tilbagediskontering
af den fremtidige indtjening. Driftsmidler er opfert til dagsveerdi pa baggrund af indhentede
valuarvurderinger, som bygger pa en samlet vurdering af maskinparken.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmaessige andel af dattervirksomhedernes
dagsveaerdi af nettoaktiver og forpligtelser pa anskaffelsestidspunktet.
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Kapitalandele i associerede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virk-
somhedernes vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis og med forholdsmaessig elimine-
ring af urealiserede koncerninterne avancer og tab. | resultatopggrelsen indregnes den forholds-
maessige andel af de associerede virksomheders resultat efter eliminering af forholdsmaessig andel af
intern avance og tab.

Minoritetsinteresser

I koncernregnskabet indregnes tilknyttede virksomheders regnskabsposter 100 %. Minoritetsinte-
ressernes forholdsmaessige andel af tilknyttede virksomheders resultat og egenkapital praesenteres
saerskilt i henholdsvis resultatdisponering og i saerskilte hovedposter inden for egenkapitalen.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning

Nettoomsaetning ved salg af ydelser indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang
til keber har fundet sted inden arets udgang og safremt indtaegten kan opgares palideligt og forventes
modtaget. Nettoomsaetning indregnes ekskl. moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til koncernens og
selskabets aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til koncernens og selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fra-
trukket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende gaeld samt tillaag og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa kunst. Tekniske installationer
sasom kaleskabe og lignende er udgiftsfart regnskabsmaessigt pa beboelsesejendomme.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restveerdi
Produktionsanlaeg 0g Maskiner.....cceueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeiieeeeanns 5-10 ar 0%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar......cccovvvviiiiiiiiiiiineiinnneennn. 1ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Finansielle anlasgsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vardis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien.
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Vardiforringelse af anlasgsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke ma-
les til dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige veaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvardien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Vaerdipapirer og kapitalandele

Vardipapirer indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bagrsnoterede obligationer, aktier og andre
veerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke bgrsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.
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Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Zndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i tilgodehavender eller gald samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgarelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgarelsen.

PENGESTROMSOPGORELSE

Pengestremsopgarelsen viser pengestreammene for aret fordelt pa driftsaktivitet, investeringsaktivitet
og finansieringsaktivitet for aret, arets forskydning i likvider samt likvider ved arets begyndelse og
slutning.

Pengestremme fra driftsaktivitet:
Pengestramme fra driftsaktivitet opgares som arets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter,
a&ndring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestremme fra investeringsaktivitet:
Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af immate-
rielle, materielle og finansielle anlaegsaktiver.

Pengestremme fra finansieringsaktivitet:

Pengestremme fra finansieringsaktivitet omfatter andringer i starrelse eller sammensatning af aktie-
kapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan samt afdrag pa rentebaerende gaeld
og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider:
Likvider omfatter kassekredit og likvide beholdninger.



