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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
oktober 2017 - 30. september 2018 for Initus Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2017 - 30. september 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 16. januar 2019

Direktion:

Jens Kornerup Hans Christensen

Bestyrelse:

Jens Kornerup Niels Kornerup Peter Kornerup

Kristian Kornerup Mikkel Kornerup
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Initus Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Initus Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30.
september 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsar-
et 1. oktober 2017 - 30. september 2018 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 arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
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 arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om 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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af 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 vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

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 selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 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 selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i 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 selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

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

| 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 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 arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 16. januar 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Peter Rasborg
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne16537
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter kontorejendomme og boligejendomme.

Usadvanlige forhold
Der er ikke vaesentlig usikkerhed eller usaedvanlige forhold, der kan pavirke indregning og maling.

Usikkerhed ved indregning og maling

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat og selskabets gkonomiske stilling anses som tilfredsstillende. Der er i regnskabsaret solgt
2 lejligheder mod 4 lejligheder samt en erhvervsejendom i sidste regnskabsar.

Resultatet af selve ejendomsdriften er ca. 4 mio. kr. lavere end i regnskabsaret 2016/17. Denne
resultatnedgang kan i al vaesentlighed henfares til tomgang pa én konkret ejendom, som er udlejet fra
primo 2019, samt en stigning i omkostninger til vedligeholdelse og forbedringer. En stor del af disse
omkostninger er lejemalsspecifikke, hvilket fremadrettet vil medfgre en stigning i
lejeindtaegtsgrundlaget.

Der har i regnskabsaret vaeret foretaget aendringer i koncernstrukturen, hvilket har medfert, at
selskabets ultimative moderselskab er Kornerup Holding ApS, og at der er etableret koncernforbindelse
med Einar Kornerup A/S samt underliggende datterselskaber.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

NETTOOMSZETNING. ... .ceiiitiitiiiiiiiiinitineeneenneeeeennes
Eksterne omkostninger......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
BRUTTORESULTAT....eiiitiiiiiiitiiteiieiitenitineeneenneeanaennes
Personaleomkostninger......cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeen,
Af- 08 NedsKriVNINger....cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiieeenaes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme mv............
DRIFTSRESULTAT ..o ittiitiiitiiiteieeieeiteneeeeeneeaneeanaennes
Resultat af kapitalandele i dattervirksomhed....................
Andre finansielle indtagter......cooovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineennnns
Andre finansielle omkostninger........cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,.
RESULTAT FOR SKAT.....eiiiiiiiiiiiiiiiiieeeienneeeeennen

SKat af Arets reSULEAt . ...eee ettt ieeeeeeeeeeeneeaneenns

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieiiieeieiie e eeineeieeineaieennaas

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret...........ccceevvenveeenennnn.
Overfart resultat....cceeiiiiiiii it eii e eeeiaas

Note

w

2017/18
kr.

56.458.512
-21.421.993
35.036.519
-2.058.809
-201.600
10.456.025
43.232.135
245.177
567.671
-9.713.155
34.331.828
-7.502.849

26.828.979

26.500.000
328.979

26.828.979

2016/17
tkr.

58.592
-17.809
40.783
-2.027
-202
8.768
47.322
-258
1.044
-10.282
37.826
-8.378

29.448

5.000
24.448

29.448
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BALANCE 30.

AKTIVER

SEPTEMBER

Grunde 0g bYgNiNger. . .covuiitiiiiiiii ittt ieeiiieeeieeaenas
Tekniske anlaag 0g maskiner......coevveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienennnnes
Mat. anlaegsaktiver under udferelse og forudbet..................

Kapitalandele

i dattervirksomhed......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn.

Finansielle anlaegsaktiver...........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenn.

ANLAEGSAKTIVER .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeas

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevviuneeen
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....coovviiiiiiiieiiiiiiiiiienennnnnennns
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiii it eiees

Andre vaerdipapirer og kapitalandele...........cccooviviiiiiiint,

Veerdipapirer

Likvide beholdninger.........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeens

OMSAETNINGSAKTIVER......ccoiiiiiiiiiiiii

AKTIVER......

2018
kr.

654.795.600
504.000
44.040.426
699.340.026

2.481.761
2.481.761

701.821.787
581.628
126.204.657
10.121.373
1.538.872
138.446.530

50.000
50.000

343.996

138.840.526

840.662.313

2017
tkr.

646.046
705
33.401
680.152

2.237
2.237

682.389
759
106.591
17.239
1.976
126.565

50
50

4.224

130.839

813.228
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BALANCE 30. SEPTEMBER
PASSIVER

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart overskud........ccviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Forslag til udbytte. ..coviinniiiiiiiiiiiii i

EGENKAPITAL ..ottt

DT o T0 1] | - N PP
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn..

Kortfristet del af langfristet gaeld.........ccooiiiiiiiiiiiii.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnnenn..
Geeld, tilknyttede virksomheder........cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.
SelskabssKat. . ....oveiiiiiiiiiii e
ANden gald....oiiiiiii i e e e
Periodeafgraensningsposter.....coovveiiiiiiiiiiiiiiiiieenennnneennns
Kortfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiinnn...
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneennenneennaens

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Naertstaende parter

Afledte finansielle instrumenter

Koncernregnskab

Note 2018
kr.

10.000.000
271.441.670
26.500.000

8 307.941.670
40.310.078
40.310.078
389.687.898
36.628.250
1.376.437
14.372.027

9 442.064.612

9 5.637.406

1.694.393
20.914.294
5.468.111
4.864.973
11.766.776
50.345.953
492.410.565
840.662.313
10
11
12
13
14

10

2017
tkr.

10.000
267.993
5.000

282.993

38.275

38.275

395.634
39.748
1.485
13.986
450.853

5.630
1.386
4.241
11.157
6.698
11.995
41.107

491.960

813.228
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
6 (2016/17: 6)

LoN 08 Gager..uuvviiieiiiiiieirieeeeeieeeennnnnnnnnns
Andre personaleomkostninger..........c.ceeeuuee.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomhed
Resultat af kapitalandele i dattervirksomhed..

Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder...........ccceevviennnnt.
Finansielle indtaegter i gvrigt.....................

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat...........cccoeevueennn.

2017/18
kr.

1.998.690
60.119

2.058.809

245.177

245.177

527.165
40.506

567.671

53.809
9.659.346

9.713.155

5.468.111
2.034.738

7.502.849

2016/17
tkr.

1.963
64

2.027

-258

-258

568
476

1.044

17
10.265

10.282

11.157
-2.779

8.378

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver
Mat. anlaegsaktiver
Grunde og  Tekniske anlaegunder udferelse og

bygninger og maskiner forudbet.
Kostpris 1. oktober 2017.......ccovviviiiiiinnnnnnn. 581.451.395 1.108.104 33.400.860
TilgaNG ettt e 39.857 0 10.639.566
AfQaNG. . ittt e, -445.312 0 0
Kostpris 30. september 2018..................... 581.045.940 1.108.104  44.040.426
Af- og nedskrivninger 1. oktober 2017............ 0 402.504
Arets afskrivninger ........c.ovveiviiiiiininininnnnes 0 201.600
Af- og nedskrivninger 30. september 2018.... 0 604.104
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 64.594.205 0 0
2017 et e e e e aaeas
Arets vaerdireguleringer.........cccoveviuvininnnnn.. 10.456.025 0 0
Vaerdireguleringer solgte aktiver................... -1.300.570 0 0
Vardireguleringer til dagsveaerdi 30. 73.749.660 0 0

september 2018........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiee
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2018. 654.795.600 504.000 44.040.426

Dagsvaerdi for boligejendomme

Boligejendommene bestar af 288 lejemal i Storkebenhavn, Roskilde og Vaerlgse.
Ejendommene er opfert for egen regning eller kebt i perioden fra 1959-2016.
Boligejendommenes dagsveerdi vurderes  ved hjaelp af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel, hvor veaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at vaere pa niveau med
indevaerende ar, nar der tages hgjde for den forventede pristalsudvikling.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 3,5 - 6 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,5 - 5,5 % svarer ligeledes
til det generelle afkastkrav for tilsvarende aeldre boligejendomme i Kgbenhavn. For
ejendomme med omkostningsbestemt husleje, der forventes solgt ved naeste fraflytning,
anvendes en afkastprocent i den lave ende af intervallet.

Dagsveerdi for erhvervsejendomme

Erhvervsejendommene bestar af 48 erhvervslejemal i Storkebenhavn. Ejendommene er opfart
for egen regning eller kgbt i perioden fra 1960-2010. Erhvervsejendommenes dagsvaerdi
vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret veaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa
baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at vaere pa niveau med
indevaerende ar, nar der tages hgjde for den forventede pristalsudvikling.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,4 - 8 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
gxldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4,4 - 8 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
kontorejendomme i Storkgbenhavn.

12

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

dattervirksomhed
Kostpris 1. OKtODer 2017, .. .c ittt eiiiit e eireteeeaneeeeaenrnneesaennn: 2.494.621
Kostpris 30. september 2018.........oiiiiiiiiiiiiiiiiriieiiieeieeeieerenaeeannenn, 2.494.621
Opskrivninger 1. oKEObEr 2017 .. .uuuiiiiiiiii it eeeneeeean, -258.037
Arets rESULLAL ...vveieiiiiei e e e e e e e e e e, 245.177
Opskrivninger 30. september 2018.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiireieeieenaneen, -12.860
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2018..........ccccvviiiiiiiiiiiiiiiinnnnenn, 2.481.761
Kapitalandele i dattervirksomhed(kr.)
Navn og hjemsted Egenkapital Arets resultat Ejerandel
EK-Ejendomsadministration A/S, Glostrup....... 2.481.761 245.177 100 %
Egenkapital
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 1. oktober 2017.......cc.cene...... 10.000.000267.993.074 5.000.000282.993.074
Betalt udbytte......coooviiniiiiiiiiiiiiiiiiiin, -5.000.000 -5.000.000
Andre reguleringer......cccvvvveeeiiiiiinnnennnn. 3.119.617 3.119.617
Forslag til arets resultatdisponering........... 328.979 26.500.000 26.828.979
Egenkapital 30. september 2018............. 10.000.000 271.441.670 26.500.000 307.941.670
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/10 2017 30/9 2018 Afdrag Restgaeld
geldialt gaeld i alt naeste ar efter 5 ar

Gald til realkreditinstitutter mv... 401.163.717 395.225.304 5.537.406  342.454.033

Veerdi af sikringsinstrumenter...... 39.747.867 36.628.250 0 0
Anden geeld......c.cevvviniiininnnnn 1.585.430 1.476.437 100.000 976.437
DepoSita....coeveniineeinieiniieiinnen. 13.986.030 14.372.027 0 14.372.027

456.483.044 447.702.018 5.637.406 357.802.497

13

Note
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Eventualposter mv. 10
Eventualforpligtelser
Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter samt for faellesregistrering af moms. Vedrgrende mervardiafgift
bemaerkes, at selskabet er feaellesregistreret med |Initus Finans ApS og EK-
Ejendomsadministration A/S. Solidarisk haeftelse for mervaerdiafgift der pa statusdagen udger
943 tkr.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Kornerup
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
12 af selskabets ejendomme er helt eller delvist momsregistreret. Der pahviler disse
ejendomme en momsreguleringsforpligtelse.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 11
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pantebreve med oprindelig vaerdi
pa i alt 466.196 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde og bygninger. Til sikkerhed for
anden langfristet gaeld er der stillet sikkerhed pa i alt 2.751 tkr. i en af selskabets
ejendomme.
Der er udstedt ejerpantebreve pa 16.641 tkr. samt pantstiftende byrder pa samlet 609 tkr.
Selskabet har ikke foretaget pantsaetninger, garantistillelser eller pataget sig forpligtelser i
gvrigt, ud over hvad der fremgar af arsrapporten.
Neaertstaende parter 12
Initus Ejendomme A/S' naertstaende parter omfatter fglgende:
@vrige koncernselskaber og beslaagtede selskaber samt direktion og bestyrelse og agtefaller
til disse.
Bestemmende indflydelse
Initus A/S, Paul Bergsges Vej 18, 2600 Glostrup, der er hovedaktionaer.
Kornerup Holding ApS, Paul Bergsges Vej 18, 2600 Glostrup, der er ultimativt moderselskab.
Transaktioner med naertstaende parter
Initus Ejendomme A/S har ikke haft transaktioner med neertstaende parter, der ikke er
indgaet pa markedsmaessige vilkar. Jf. ARL § 98c, stk. 7 oplyses alene om transaktioner, som
ikke er gennemfart pa normale markedsmaessige vilkar.
Afledte finansielle instrumenter 13

Selskabet har indgaet en renteswap til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige
pengestremme pa den langfristede prioritetsgaeld. Renteswappen er indgaet med selskabets
sadvanlige bankforbindelser og har sikret en fast rente pa det variabelt forrentede
kreditforeningslan. Renteswapaftalerne har en restgaeld pa 245.912.710 kr. og har en lgbetid
tilsvarende lanenes lgbetid. Pa balancedagen er dagsvaerdien negativ med 36.628.250 kr.
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Koncernregnskab 14
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Initus A/S, Paul Bergsges Vej 18, 2600 Glostrup,
CVR-nummer 13 84 07 17.

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Kornerup Holding ApS, Paul Bergsges Vej 18, 2600
Glostrup, CVR-nummer 39 74 13 50.
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Arsrapporten for Initus Ejendomme A/S for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskabet

Der er ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen opfylder fritagelsesbestemmelserne i
arsregnskabslovens § 112 for delkoncerner. Selskabet indgar i koncernregnskabet for Initus A/S, Paul
Bergsaes Vej 18, 2600 Glostrup, CVR. nr. 13 84 07 17, samt for Kornerup Holding ApS, Paul Bergsges
Vej 18, 2600 Glostrup, CVR. nr. 39 74 13 50. Koncernregnskaberne kan rekvireres pa selskabernes
adresse.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til dakning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter. | nettoomsaetningen indgar
ligeledes avance ved salg af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, salg, distribution samt husleje.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser 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.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld. Finansielle indtagter 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
Tekniske anlaeg og maskiner males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn.. 3-10 ar 0%

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.

Materielle anlagsaktiver under opfgrelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp 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 @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomhed males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomhed males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomhed overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesveerdien.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver 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 vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme 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 imadegaelse af forventede tab.
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Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Andre veaerdipapirer og kapitalandele
Ikke barsnoterede 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
omsaetningsaktiver og geeld.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlegst 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. | efterfolgende 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.

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 gaeld 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.



