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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.10.2017 - 30.09.2018 for BOKA Holding A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.09.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.10.2017 - 30.09.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 22.02.2019

Direktion

Henry Ingolf Johansen

Bestyrelse

Millie Korsdal Rafn Lisa Korsdal Johansen Sanne Korsdal Frederiksen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i BOKA Holding A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for BOKA Holding A/S for regnskabsaret 01.10.2017 - 30.09.2018, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2017 - 30.09.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p8 de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 3rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 22.02.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Heino Hyllested Tholsgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34511
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i ejendomsinvestering og udvikling af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har realiseret et underskud p% 48.444 t.kr., hvilket ledelsen anser for utilfredsstillende.

Arets resultat er negativt pavirket af tab vedrgrende salg af ejendomme, og reguleringer af ejendomme
til dagsveerdi.

Arets resultat sammenholdt med den forventede udvikling
Ledelsens forventninger om et positivt resultat er ikke indfriet, hvilket kan henfgres til tab ved salg af
ejendomme.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling
Selskabets maling af ejendomme til dagsvaerdi er baseret pd en skgnsmaessig vurdering af en diskonte-
ringsrente, som er baseret pa individuelle vurderinger pr. ejendom p& grundlag af ejendomstype, belig-
genhed og lejere. Diskonteringsrenten i forhold til fastsat nettolejeberegning udggr veerdiansaettelsen af
ejendomme. Der henvises til note 7 for yderligere.

Forventet udvikling
Ledelsen forventer et positivt resultat for 2018/19 i stgrrelsesordenen 35-40 mio. kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2017/18

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger

Andre driftsomkostninger

Driftsresultat

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtzegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Ordinzert udbytte for regnskabsaret

Overfgrt til reserve for nettoopskrivning efter indre
vaerdis metode

Overfgrt resultat

2017/18 2016/17
Note t.kr. t.kr.
57.096 58.838
1 (165.060) (38.544)
2 (4.571) (6.823)
3 (29) (39)
(445) 0
(113.009) 13.432
44.094 37.641
(45) (17)
4 32.454 21.927
5 (22.549) (18.105)
(59.055) 54.878
6 10.611 (4.625)
(48.444) 50.253
60.000 40.000
43,298 37.624
(151.742) (27.371)
(48.444) 50.253
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Balance pr. 30.09.2018

Grunde og bygninger
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder
Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Veaerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017/18 2016/17

Note t.kr. t.kr.
2.702 4.203

340.845 746.358

7 343.547 750.561
315.360 270.128

0 0

94.033 0

8 409.393 270.128
752.940 1.020.689

395 53

432.446 424.604

1.315 1.819

5.816 524

9 847 477
440.819 427.477

76.310 22.332

76.310 22.332

21 0

517.150 449.809
1.270.090 1.470.498
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Balance pr. 30.09.2018

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode
Overfgrt overskud eller underskud

Forslag til udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Anden gaeld
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Bankgaeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold

2017/18 2016/17
Note t.kr. t.kr.
10 1.750 1.750
287.781 244.483
527.270 679.012
60.000 40.000
876.801 965.245
11 19.073 47.553
19.073 47.553
109.034 205.221
1.196 2.854
12 110.230 208.075
12 8.791 13.564
11.129 19.690
343 228
12.018 0
15.704 3.554
13 216.001 212.589
263.986 249.625
374.216 457.700
1.270.090 1.470.498
14
15

16
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Egenkapitalopggrelse for 2017/18
Reserve for
netto- Forslag til
opskrivning Overfort udbytte for
Virksom- efter indre overskud eller regnskabs-
hedskapital vaerdis metode underskud aret
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital
) 1.750 244.483 679.012 40.000
primo
Udbetalt
i 0 0 0 (40.000)
ordinaert udbytte
Arets resultat 0 43.298 (151.742) 60.000
Egenkapital
) 1.750 287.781 527.270 60.000
ultimo
Ialt
t.kr.
Egenkapital primo 965.245
Udbetalt ordinzert udbytte (40.000)
Arets resultat (48.444)
Egenkapital ultimo 876.801
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Noter

1. Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
I dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme indgar tab ved salg af ejendomme pa i alt 110.205 t.kr.

2017/18 2016/17
t.kr. t.kr.
2. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 4.184 5.420
Pensioner 332 1.341
Andre omkostninger til social sikring 55 62
4.571 6.823
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 8 9
2017/18 2016/17
t.kr. t.kr.
3. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger p& materielle anlaegsaktiver 29 39
29 39
2017/18 2016/17
t.kr. t.kr.
4. Andre finansielle indtzaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 21.190 21.241
Finansielle indtaegter fra associerede virksomheder 83 164
@vrige finansielle indtaegter 11.181 522
32.454 21.927
2017/18 2016/17
t.kr. t.kr.
5. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 1.918 0
@vrige finansielle omkostninger 20.631 18.105

22.549 18.105
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2017/18 2016/17
t.kr. t.kr.
6. Skat af drets resultat
Aktuel skat 17.821 6.492
AEndring af udskudt skat (28.480) (2.707)
Regulering vedrgrende tidligere &r 48 840
(10.611) 4.625
Investe-
Grunde og rings-
bygninger ejendomme
t.kr. t.kr.
7. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 4.371 768.501
Afgange (1.524) (381.444)
Kostpris ultimo 2.847 387.057
Af- og nedskrivninger primo (168) (15.000)
Arets afskrivninger (29) 0
Tilbagefgrsel ved afgange 52 15.000
Af- og nedskrivninger ultimo (145) 0
Dagsvaerdireguleringer primo 0 (7.143)
Arets dagsvaerdireguleringer 0 (55.888)
Tilbagefgrsel ved afgange 0 16.819
Dagsveerdireguleringer ultimo 0 (46.212)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 2.702 340.845

Selskabets ejendomme bestar af 11 boksejendomme og 2 industri- og logistikejendomme. Boksejendom-
menes samlede areal er pd 33.003 m2 og industri- og logistikejendommenes samlede areal er pa 2.824

m2.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved an-

vendelse af den afkastbaserede model.
Der er anvendt de i felsomhedsanalysen oplyste afkastkrav fordelt p& ejendomstype og lokation.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommene, og forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratreekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres herefter for eventuel tomgang mv. Ejendommene
er fuldudlejet pd nuvaerende tidspunkt.
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Ejendomme Storbyer Jylland Fyn Sjeelland
Boksbutikker 0 202.399.853 5.883.228 112.803.654
Industri og logistik 19.757.005 0 0 0
Andel af portefgljen Storbyer Jylland Fyn Sjezelland
Boksbutikker 0% 63% 2% 35%
Industri og logistik 100% 0% 0% 0%
Vejet gennemsnits afkastkrav Storbyer Jylland Fyn Sjezelland
Boksbutikker 0,00% 7,73% 8,00% 8,00%
Industri og logistik 7,39% 0,00% 0,00% 0,00%
Gennemsnitlig veerdi pr. m2 Storbyer Jylland Fyn Sjezelland
Boksbutikker 0 7.209 4.899 3.581
Industri og logistik 612 0 0 0

Storbyer indeholder ejendomme beliggende i Kgbenhavn, Aarhus, Odense, Aalborg og dertilhgrende for-

steeder.

Fglsomhedsanalyse:

Selskabets ejendomme males til dagsveerdi, som for de enkelte ejendomme opggres pa baggrund af en

reekke forudsaetninger, herunder normalindtjening samt forventede afkastkrav. Der er en naturlig usik-

kerhed ved maling af dagsvaerdien af ejendomme, da forudsaetningerne er baseret pa skgn og markedet

udvikler sig Igbende.

FEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendomme. Markeds-

udviklingen kan medfgre et sendret krav til forrentningen af fast ejendom.

Andring med +/- 0,25 procent i diskonteringsrenten pavirker drsrapporten saledes:

Boksejendomme

Jylland

Vejet Gennemsnits afkastkrav
Tilleg 0,25

Fradrag 0,25

Fyn

Vejet Gennemsnits afkastkrav
Tilleg 0,25

Fradrag 0,25

Sjeelland

Vejet Gennemsnits afkastkrav
Tilleg 0,25

Fradrag 0,25

Faktor Ejendomsveerdi
7,73% 202.399.853
7,98% 196.061.194
7,48% 209.162.062
8,00% 5.883.228
8,25% 5.704.948
7,75% 6.073.010
8,00% 112.803.654
8,25% 109.385.362
7,75% 116.442.482

Pavirkning i regnskab

Resultat

-6.338.658
6.762.209

-178.280
189.782

-3.418.293
3.638.828

Egenkapital

-4.944.154
5.274.523

-139.058
148.030

-2.666.268
2.838.285
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Noter

Industri- og Logistik Pavirkning i regnskab
Storbyer Faktor Ejendomsvaerdi Resultat Egenkapital
Vejet Gennemsnits afkastkrav 7,39% 19.757.005

Tilleeg 0,25 7,64% 19.110.727 -646.277 -504.096
Fradrag 0,25 7,14% 20.448.523 691.518 539.384

Kapital- Kapital- Andre
andele i andele i veerdi-
tilknyttede associerede papirer og
virk- virk- kapital-
somheder somheder andele
t.kr. t.kr. t.kr.
8. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 27.579 40 0
Tilgange 0 0 94.033
Kostpris ultimo 27.579 40 94.033
Opskrivninger primo 242.549 (40)
Andel af drets resultat 44.094 0 0
Arets nedskrivninger 0 (45)
Kapitalandele med negativ indre veerdi
nedskrevet over tilgodehavender 1.138 4> 0
Opskrivninger ultimo 287.781 (40) 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 315.360 0 94.033

I regnskabsposten andre veerdipapirer indgdr anfordringsgaeldsbrev pa 90.000 t.kr. pa udlan til Ejen-
domsselskabets Korsdal A/S.

Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:
. . Anparts
Ejendomsselskabet Trekronervej 8 ApS Odense 100,0
selskab
. o . Anparts
Ejendomsselskabet Vandtarnsvej ApS Odense 100,0
selskab
. . Anparts
Ejendomsselskabet Mileparken 38 ApS Odense 100,0

selskab
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Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Kapitalandele i associerede virksomheder omfatter:
Mima Ejendomme ApS Odense Anparts 50,0
selskab
9. Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter bestar af forudbetalte omkostninger, der er periodiseret.
Palydende Nominel
veerdi veerdi
Antal t.kr. t.kr.
10. Virksomhedskapital
Ordinzere aktier 3.500 500 1.750
3.500 1.750
2017/18
t.kr.
11. Udskudt skat
Bevagelser i dret
Primo 47.553
Indregnet i resultatopggrelsen (28.480)
Ultimo 19.073
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2017/18 2016/17 2017/18 efter 5 &r
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
12. Langfristede
geeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 8.791 13.564 109.034 73.456
Anden geld 0 0 1.196 0
8.791 13.564 110.230 73.456
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Noter

2017/18 2016/17
t.kr. t.kr.

13. Anden gzild
Moms og afgifter 1.071 1.585
Skyldig lgn, A-skat, sociale bidrag m.m. 36 533
Feriepengeforpligtelser 419 419
Afledte finansielle instrumenter 14.088 6.902
Anden gald i gvrigt 200.387 203.150
216.001 212.589

I Anden Geeld ingdr en valutaterminsforretning i Tyrkiske Lire p& nom. 14.118 t.TRY, der udlgber d.
05.10.2018, samt geeld til Furn Invest ApS med 178.749 t.kr.

14. Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret for dattervirksomhedernes geaeld til pengeinstitutter. Kautionen er maksimeret
til 18.000 t.kr. Dattervirksomhedernes gaeld udggr pr. statusdagen netto 9.209 t.kr.

BOKA Holding A/S har kautioneret for Ejendomsselskabet Korsdal A/S’ geeld til pengeinstitut. Kautionen
er maksimeret til 10.000 t.kr. Gaelden til pengeinstituttet udggr pr. statusdagen 789 t.kr.

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med BOKA Holding II ApS som administrationsselskab. Sel-
skabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sam-
beskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties
og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforplig-
telse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

15. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld og bankgzeld er sikret ved pant i ejendomme. Den samlede geeld har en vaerdi pd 128.957
t.kr.

Til sikkerhed for prioritetsgaeld og bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 14.930 t.kr. og skades-
Igsbreve p& 9.300 t.kr.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 156.391 t.kr.

16. Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den stgrste koncern:
BOKA Holding II ApS, Odense

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
BOKA Holding II ApS, Odense
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Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r udover nedenstdende aendringer.

Tidligere &r har BOKA Holding A/S aflagt koncernregnskab efter regnskabsklasse C mellem, men som fglge
af omstrukturering i aret, aflaegges dette i BOKA Holding A/S’ moderselskab. Dette har udelukkende ind-
virkning pa oplysningsniveauet i arsrapporten.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 112, stk. 2 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

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

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gzeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster. Materielle og immaterielle anlaegsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetaere aktiver, der er
kgbt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.
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Nettoomsaetning
Nettoomseetningen vedrgrer lejeindtaegter fra selskabets ejendomme. Nettoomsaetning indregnes eksklusive
moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og méles til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-
vitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkreevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Agn og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver bestar af regnskabsdrets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskriv-
ningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens ho-
vedaktivitet.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
tilknyttede virksomheders resultat efter eliminering af interne avancer og tab.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat efter eliminering af interne avancer og tab.
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Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, rente-
indtaegter, herunder renteindtzegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle indtaegter mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte p@ egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske sgster- og modervirksomheder. Den aktuelle danske selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger, herunder ejendomme under udfgrelse (materielle anlaegsaktiver under udfgrelse) som
ikke kan karakteriseres som investeringsejendomme indregnes til kostpris. Finansieringsomkostninger ved-
rgrende ejendomme under udfgrelse aktiveres fra byggeriets igangseetning til aflevering. Finansieringsom-
kostninger fgr igangsaetning af byggeri og efter faerdiggarelse resultatfgres.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar
Der afskrives ikke p& grunde eller ejendomme under udfgrelse.

Grunde og bygninger nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
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Efter forste indregning males ejendommene til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig keber. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pd bag-
grund af beregnede kapitalveerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.
Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, som fastsaettes for ejendommen pa
grundlag af markedsforhold pa balancedagen for den geeldende ejendomstype, ejendommens beliggenhed,
lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme.

Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomheden efter den indre veerdis
metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virk-
somhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi med tillaeg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og
negativ goodwill og med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt tilgode-
havende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre veerdi, hvis
det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavendet, ind-
regnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelse til at deekke den pageeldende virksomheds forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponerin-
gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmeessige vaerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-meto-
den). Dette indebzerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regn-
skabsmaessige indre veerdi med tillaeg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og negativ goodwill og
med fradrag eller tillaeg af urealiserede, forholdsmaessige interne fortjenester og tab.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt tilgo-
dehavende hos disse virksomheder nedskrives med andelen af den negative indre vaerdi, hvis det vurderes
uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige, negative indre vaerdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det
resterende belgb under hensatte forpligtelser, hvis der er en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den
pdgaeldende associerede virksomheds forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponerin-
gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.
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Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Andre veardipapirer og kapitalandele
Andre vaerdipapirer og gzeldsbreve indregnet under finansielle anlaegsaktiver males til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

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

Andre veaerdipapirer og kapitalandele (omsaetningsaktiver)
Andre veerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsatningsaktiver omfatter bgrsnoterede vaerdipa-
pirer, der males til dagsvaerdi (bgrskurs) pd balancedagen samt geaeldsbreve, der males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p& generalforsamlingen. Det fore-
sldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

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

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

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



