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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019 for FO Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2019 - 31.12.2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 2. april 2020

Direktion

Anders Lemvig
direktgr
Bestyrelse

Ino Abraham Dimsits Lars Gjgrret Anders Lemvig
formand
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FO Ejendomme A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i FO Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for FO Ejendomme A/S for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 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 arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. 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 besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortssette
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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig fejlinforma-
tion, 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige 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 usik-
kerhed 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 revisions-
pategning ggre opmaerksom pé& oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne 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
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en
sadan made, 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 in-
tern 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
opnaet ved revisionen eller pd 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 udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 2. april 2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Thomas Hermann
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: 26740
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at erhverve, eje og drive grunde og ejendomme i @resundsregionen pa kommercielt
grundlag.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udviser et overskud pa 17.243 t.kr. mod et overskud i 2018 pa 65.398 t.kr. Resultatet er
positivt pdvirket af dagsvaerdireguleringer pa investeringsejendomme pa i alt 10.770 t.kr. Driftsresultatet er
saledes positivt fgr dagsveerdireguleringer samt skatteeffekt heraf.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2019 udskilt 6 boligejendomme til 4 koncernforbundne selskaber.
Udskillelsen er sket ved en skattefri omstrukturering efter reglerne i fusionsskatteloven. I forbindelse med
udskillelsen har selskabet iagttaget reglerne om tilbudspligt. Efter udskillelsen har selskabet én erhvervs-

ejendom og én boligejendom i behold.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagvaerdi, som pr. balancedagen udggr 176,4 mio. kr. Dagsveer-
dien opggres for de enkelte ejendomme pé baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte
ejendommes budgetterede pengestrgmme samt fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskri-
velsen af anvendt regnskabspraksis. Diskonteringsfaktorerne er fastsat, s8 de vurderes at afspejle marke-
dets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation. Der er usikkerhed forbun-
det med fastsaettelsen af diskonteringsfaktorerne, og en forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,50%-
point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 5,25 mio. kr., jf. omtale heraf i regnskabets note 5.

Begivenheder efter balancedagen

Udbruddet af coronavirus/COVID-19 er eskaleret i starten af 2020, og WHO har den 11. marts 2020 erklzeret
udbruddet for en verdensomspaendende pandemi. Udbruddet har medfgart en reekke forholdsregler, som pa-
virker tilrettelaeggelsen og afviklingen af den daglige drift i alle grene af koncernen, bade i AKF koncernen
samt i vores indirekte investeringer, ligesom selskabernes leverandgrer, kunder og @vrige samarbejdspart-
nere kan blive pavirket.

Den gkonomiske indvirkning heraf kan ikke opggres pa nuveerende tidspunkt.

Virksomhedens investeringsejendomme males, jf. den anvendte regnskabspraksis, til dagsveerdi p& balance-
dagen. Lejen i ejendommene er ikke omsatningsbestemt, og pavirkes derfor ikke direkte af nedgang i akti-
vitet hos lejer, men som fglge af den generelle usikkerhed, der pt. er forbundet med at vurdere den fremtidige
effekt af COVID-19, og dermed afkastkravet, er der risiko for at dagsvaerdien kan blive pavirket. Der vurderes
ikke p& nuveerende tidspunkt at vaere behov for en andring af ejendommenes afkastkrav. Der henvises til
arsregnskabets note 5, hvor de anvendte vaerdiansaettelsesmetoder, de anvendte forudsaetninger og de op-
gjorte dagsvaerdiers fglsomhed over for disse naermere er beskrevet.

Efter balancedagen er der i gvrigt ikke indtradt veesentlige begivenheder af betydning for arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2019

Nettoomsaetning

Andre eksterne omkostninger
Ejendomsomkostninger
Bruttoresultat

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger
Driftsresultat

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af andre kapitalandele

Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr dagsvaerdireguleringer og skat

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt til reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode

Overfgrt resultat

2019 2018

Note kr. kr.
9.971.473 31.945.299

(1.729.824) (3.663.252)

(2.528.506) (12.403.677)

5.713.143 15.878.370

1 (2.407.554) (3.189.136)
(143.546) (204.162)

3.162.043 12.485.072

6.670.058 (27.894)

0 (49.156)

815.403 178.067

2 21.782 499,580
(1.465.112) (324.817)

3 (518.564) (3.194.757)
8.685.610 9.566.095

10.770.000 74.167.532

19.455.610 83.733.627

4 (2.212.481) (18.335.161)
17.243.129 65.398.466

6.670.057 (27.894)

10.573.072 65.426.360

17.243.129 65.398.466
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Balance pr. 31.12.2019

Investeringsejendomme

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Udskudt skat

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2019 2018

Note kr. kr.
176.404.000 807.130.000

217.872 385.506

22.275.647 4.796.011

5 198.897.519 812.311.517
182.822.425 8.772.390

29.500 227.755

7 11.192.006 0
6 194.043.931 9.000.145
392.941.450 821.311.662

405.247 541.187

4.323.544 24.054.484

0 165.716

228.463 769.153

167.429 250.800

5.124.683 25.781.340

64.431 151.620

5.189.114 25.932.960

398.130.564 847.244.622
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Balance pr. 31.12.2019

2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 1.500.000 1.500.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 14.792.447 8.122.390
@vrige lovpligtige reserver 0 1.255.650
Overfgrt overskud eller underskud 235.675.034 223.792.269
Egenkapital 251.967.481 234.670.309
Udskudt skat 0 49.611.218
Andre hensatte forpligtelser 135.430 12.857.155
Hensatte forpligtelser 135.430 62.468.373
Geeld til realkreditinstitutter 106.329.681 391.866.012
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 106.329.681 391.866.012
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 8 1.514.610 4.205.336
Bankgeeld 0 81.881.811
Deposita 2.056.682 7.988.601
Modtagne forudbetalinger fra lejere 1.893.569 7.143.706
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 3.930.738 21.166.943
Geeld til tilknyttede virksomheder 29.558.930 33.364.945
Skyldig selskabsskat 145.090 0
Anden geeld 598.353 2.488.586
Kortfristede geaeldsforpligtelser 39.697.972 158.239.928
Geaeldsforpligtelser 146.027.653 550.105.940
Passiver 398.130.564 847.244.622
Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser 9
Eventualforpligtelser 10

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 11
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Egenkapitalopggrelse for 2019

Egenkapital primo
Overfgrt fra overkurs ved
emission

Andre veardireguleringer af
egenkapitalen

Arets resultat
Egenkapital ultimo

Egenkapital primo

Reserve for

Overfgrt fra overkurs ved emission
Andre vaerdireguleringer af egenkapitalen

Arets resultat
Egenkapital ultimo

netto-

opskrivning
efter indre @vrige Overfort
Virksomheds- veerdis lovpligtige overskud eller
kapital metode reserver underskud
kr. kr. kr. kr.
1.500.000 8.122.390 1.255.650 223.792.269
0 0 (1.255.650) 1.255.650
0 0 0 54.043
0 6.670.057 0 10.573.072
1.500.000 14.792.447 0 235.675.034
Ialt
kr.
234.670.309
0
54.043
17.243.129
251.967.481
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Noter

1. Personaleomkostninger

Gager og Ignninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

2. Andre finansielle indtaegter

Finansielle indteegter fra associerede virksomheder
Udbytte

Renteindtaegter i gvrigt

Kursgevinst

3. Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra associerede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

Tab p& aktier

Kurstab

@vrige finansielle omkostninger

4. Skat af 3rets resultat

Aktuel skat

/Endring af udskudt skat
Regulering vedrgrende tidligere ar

2019 2018

kr. kr.
2.022.688 2.697.178
207.311 332.078
19.566 25.667
157.989 134.213
2.407.554 3.189.136
5 6

2019 2018

kr. kr.

0 397.945

21.782 29.002

0 17.071

0 55.561

21.782 499.579
2019 2018

kr. kr.

0 855.795

466.181 2.069.733
40.936 0

0 136.897

11.447 132.332
518.564 3.194.757
2019 2018

kr. kr.
(79.756) (636.596)
2.301.746 18.960.850
(9.509) 10.907
2.212.481 18.335.161
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Noter

Andre anlaeg, Materielle
Investe- drifts- anlaegs-
rings- materiel og aktiver under
ejendomme inventar udfgrelse
kr. kr. kr.

5. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 569.656.645 3.169.836 4.796.011
Overfgrsler 0 0 0
Tilgange 0 23.910 20.221.967
Afgange (394.738.146) (354.280) (2.742.331)
Kostpris ultimo 174.918.499 2.839.466 22.275.647
Opskrivninger primo 0 0 0
Overfgrsler 0 0 0
Arets opskrivninger 0 0 0
Opskrivninger ultimo 0 0 0
Af- og nedskrivninger primo 0 (2.784.330) 0
Overfgrsler 0 0 0
Arets afskrivninger 0 (186.920) 0
Tilbagefgrsel ved afgang 0 349.656 0
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (2.621.594) 0
Dagsveerdireguleringer primo 237.473.355 0 0
Overfgrsler 0 0 0
Arets dagsvaerdireguleringer 10.770.000 0 0
Tilbagefgrsel ved afgang (246.757.854) 0 0
Dagsveaerdireguleringer ultimo 1.485.501 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 176.404.000 217.872 22.275.647

Selskabet ejer 1 erhvervs- og 1 boligejendom pa i alt 7.236 m2 beliggende i Hillergd.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse
af dels den afkastbaserede model samt DCF-modellen.

Der er anvendt et afkastkrav pa mellem 5,50% og 6,25% (4,25% og 7,00% sidste ar)

Diskonteringsfaktoren er afkastkravet tillagt en inflation, som generelt er fastsat til 2%. En forggelse af
afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsvardien med 5,25 mio. kr.

Ejendommene er veerdiansat til 24.379 kr./m2.

Der har veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.
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Noter

6. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Afgange

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo

Andel af arets resultat
Tilbagefgrsel af opskrivninger
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Kapitalandele i tilknyttede
virksomheder omfatter:

FO Laerkeparken A/S

FO Biblioteksparken ApS

FO Biblioteksbygningen ApS
FO Stenslettehus ApS

7. Udskudt skat

Materielle anleegsaktiver

Geaeldsforpligtelser

Fremfgrbare skattemaessige underskud

Andre fradragsberettigede midlertidige forskelle

Forfald inden

Kapital-
andele i Andre veerdi-
Udskudt tilknyttede papirer og
skat virksomheder kapitalandele
kr. kr. kr.
0 650.000 68.902
11.192.006 167.379.978 0
0 0 (39.402)
11.192.006 168.029.978 29.500
0 8.122.390 158.853
0 6.670.057 0
0 0 (158.853)
0 14.792.447 0
11.192.006 182.822.425 29.500
Ejerandel
Hjemsted Retsform %
Kgbenhavn A/S 100,0
Kgbenhavn ApS 100,0
Kgbenhavn ApS 100,0
Kgbenhavn ApS 100,0
2019 2018
kr. kr.
(307.865) (61.635.895)
(40.592) (459.742)
11.501.155 12.010.083
39.308 474.336
11.192.006 (49.611.218)

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2019 2018 2019 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
8. Langdfristede
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.514.610 4.205.336 106.329.681 100.320.456
1.514.610 4.205.336 106.329.681 100.320.456
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Noter

2019 2018
kr. kr.
9. Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter med 911.533 871.267
trediemand frem til udlgb
911.533 871.267

10. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med AKF Holding A/S som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter
for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sam-
beskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

11. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme.
Til sikkerhed for prioritetsgaeld er deponeret realkreditpantebreve nom. 111.309 t.kr. ejendommen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 176.404 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

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 ar.

Koncernregnskab
Med henvisning til 8rsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som falge 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 falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, 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.

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning
Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen for den periode, indtaegter vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere eventuelle nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

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

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

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestdr af regnskabsarets 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.

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

Indtaegter af andre kapitalandele
Indteegter af andre kapitalandele omfatter den forholdsmaessige andel af resultatet fra investeringer i
unoterede kapitalandele.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder bestdr af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af gvrige renteindtaegter samt amortiseringstilleeg fra prioritetsgeeld.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra geeld til tilknyt-
tede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder nettokurstab vedrgrende veerdipa-
pirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under
acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet samt alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle
danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse males til kostpris.

Grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akku-
mulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

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

Renteomkostninger p& 13n til finansiering af fremstilling af materielle anlaegsaktiver indregnes i kostprisen,
hvis de vedrgrer fremstillingsperioden. Alle gvrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopggrel-
sen.

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

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Der afskrives ikke pa materielle anlaegsaktiver under udfgrelse. Materielle anlaegsaktiver nedskrives til gen-
indvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres
enten ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede
pengestrgmme fra de enkelte ejendomme eller ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapi-
talveerdi af de forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

For den afkastbaserede model baseres beregningen pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende
ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i nhormalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

DCF-modellen er den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastseaettelsen af de forventede pengestrgmme til brug for DCF-modellen tages udgangspunkt i den
enkelte ejendoms budgetterede pengestrgmme for de kommende 10 &r, inklusive leje- og prisstigninger,
samt en opgjort terminalvaerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestrgmme, som ejendom-
men forventes at generere efter budgetperioden. De sdledes opgjorte pengestrgmme tilbagediskonteres til
nutidsvaerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkast-
krav for tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Der indhentes uafhaengige maeglervurderinger pa alle selskabets ejendomme.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den
indre vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncern-
interne fortjenester og tab.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdispone-
ringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode under egenkapitalen.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Andre vaerdipapirer og kapitalandele omfatter bgrsnoterede vaerdipapirer, der males til dagsvaerdi (bgrs-
kurs) pa balancedagen, og unoterede kapitalandele, der males til kostpris. Unoterede kapitalandele ned-
skrives til eventuel lavere nettorealisationsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegadelse af forventede tab.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og méales som det bedste skgn over de omkostninger, der er ngd-
vendige for pd balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud
over et ar fra balancedagen males til tilbagediskonteret vaerdi.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af fejl og mangler inden for garantiperioden.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for I&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende méles
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved Ianoptagelsen og
den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over I3neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Operationelle leasingaftaler
Leasingydelser vedrgrende operationelle leasingaftaler indregnes lineaert i resultatopggrelsen over leasing-
perioden.

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

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Modtagne forudbetalinger fra lejere omfatter belgb, der er modtaget fra lejere forud for leveringstids-
punktet.

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