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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 31. de-
cember 2018 for DEAS Asset Management II A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar—31. decem-

ber 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for de forhold

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 28. marts 2019

Direktion

A

T —
chardt Andersen
Bestyrelse
,_/ %
Henrik Dalill Jeppesen Dan Landt

4 /8]
Thomas Co ensen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i DEAS Asset Management IT A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for DEAS Asset Management II A/S for regnskabséret 01.01.2018 - 31.12.2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder 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. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det

er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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 overensstemmelse
med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedven-
dig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften, at
oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde drsregnskabet 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 drsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet 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 hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gazldende i Danmark, altid vil
afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som folge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har

indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under

revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage vacsentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

. Opnar vi forst3else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regn-
skabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p4 grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opniet frem til
datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pi en sddan

made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige placering af revi-
sionen 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 konklu-

sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

Baseret pé det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlin-

formation i ledelsesberetningen.

Kegbenhavn, den 28/03/2019

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

b

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 23295
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Selskabsoplysninger

Selskab

DEAS Asset Management I A/S
Ejby Industrivej 38

2600 Glostrup

CVR-nr. 26640172
Hjemstedskommune Glostrup
Telefon 43 33 80 00

Internet www.deaserhverv.dk

Bestyrelse

Henrik Dahl Jeppesen

Dan Landt

Thomas Colding-Jgrgensen

Direktion
Benny Buchardt Andersen

Revision

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavn S
CVR-nr. 33 96 35 56
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Hoved- og negletal

mio.kr.
Resultatopgorelse:
Nettoomsatning
Resultat af primeer drift
Finansielle poster, netto
Arets resultat

Balance:
Balancesum
Egenkapital

Medarbejdere:
Gennemsnitligt antal
heltidsansatte medarbejdere

Nogletal i %:*)
Overskudsgrad
Egenkapitalandel
Forrentning af egenkapitalen

2018

119,0
54,4
-0,9
45,3

109,0
40,2

57

45,7
36,8
71,3

N
(=]
=
|

144,4
89.8
-1,0
73,2

162,2
86,9

58

62,2
53,6
86,4

2016 2015 2014
137,9 132,1 135,5
86,3 79,2 85,1
-0,7 -0,7 -0,1
69,9 60,8 64,3
178,3 153,8 119,6
82,7 72,8 76,0
57 56 55
62,6 59,9 62,8
46,4 473 63,5
89.9 81,7 85,3

*) Nogletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings

”Anbefalinger og Nogletal 2015”.




DEAS Asset Management IT A/S 7

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
DEAS Asset Management Il A/S har til formal at forvalte og investere i ejendomme pa vegne af storre danske
ejendomsinvestorer. Selskabet har indgéet aftaler om det samlede driftsansvar for en rekke ejendomsportefaljer.

I alt er selskabet ansvarlig for drift og administration af ejendomme med en vardi pa ca. 25 mia. kroner.

Selskabet varetager pa vegne af ejerne alle ejendomsrelaterede forhold vedrerende drift, administration, udlej-

ning, keb og salg.

Den gkonomiske stilling

12018 er realiseret et overskud pa 45.269 tkr..

Egenkapitalen pr. 31. december 2018 udger 15.154 tkr. efter udlodning af ekstraordinart og ordinart udbytte pa
henholdsvis 20.000 tkr. og 25.000 tkr.

Usceedvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018, samt resultat af selskabets aktiviteter

for 2018 er ikke pavirket af uszdvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Forventet udvikling
Det ordinzre resultat for 2019 forventes at ligge pa et lavere niveau end 2018.

Begivenheder efter balancedagen
Efter regnskabsérets udlab er der ikke indtruffet betydningsfulde hendelser, som er af vigtighed ved bedem-

melse af selskabets gkonomiske stilling og resultat.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse C (mel-

lem).
Arsrapporten er aflagt i DKK.
Anvendt regnskabspraksis, der er uendret i forhold til foregaende ér, omfatter folgende:

@vrige forhold

[ henhold til arsregnskabslovens § 112, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab. Selskabet indgar i
DEAS Holding A/S-koncernen, som udarbejder koncernregnskab og pengestrgmsopgerelse samt indgar i be-
skrivelse af selskabets politikker som vedrgrer corporate social responsibility.

Generelt om indregning og maling

Indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige skono-

miske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi
kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som beskre-

vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

I resultatopgerelsen indregnes indtagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belab,
der vedrarer regnskabsaret. Vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerel-

sen, medmindre andet er anfort nedenfor.

Resultatopgerelsen
Nettoomsztning
Nettoomsatning indeholder indtegter for administration af ejendomme.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der atholdes til ledelse og administration, herunder om-

kostninger til det administrative.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for aret med fradrag af afskrivninger af

goodwill under posten "Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder”.
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Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindteegter og renteomkostninger.

Skat af drets resultat
Periodens skat, som bestér af periodens aktuelle skat og &ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til periodens resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares

til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i datterselskab males til den forholdsmassige andel af virksomhedernes indre vardi opgjort efter
modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab
og med tillaeg eller fradrag af resterende vardi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmeto-
den.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder henlzgges
via overskudsdisponeringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode” under egenkapita-
len. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbeva-
gelser i dattervirksomheder og associerede virksomheder.

Dattervirksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmassig indre vaerdi indregnes til DKK
0. Har moderselskabet en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dekke virksomhedens underbalance, indregnes

en hensat forpligtelse hertil.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vardi, med fradrag af ned-

skrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudt skat
Udskudt skat males efter den balance regulerede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs-

massig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtigelser.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestér af indestadender i selskabets pengeinstitut.
Likvide beholdninger males til amortiseret kostpris, hvilket i praksis svarer til nominel vaerdi.

Egenkapital
Udbytte indregnes som en gezldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Det foresla-

ede udbytte for regnskabsaret vises som en serskilt post under egenkapitalen.
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Henszettelser
Hensatte forpligtelser indregnes, nér selskabet som felge af en begivenhed indtruffet senest pa balancedagen
har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der ma afgives gkonomiske fordele for at indfri

forpligtelsen.

Leverander af varer og tjenesteydelser
Geeld til leverandere af varer og tjenesteydelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel

verdi.

Geld til tilknyttede virksomheder
Geeld til tilknyttede virksomheder méles til amortiseret kostpris, der sdvanligvis svarer til nominel veerdi.

Yvrige mellemregninger
@vrige mellemregninger males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Anden gaeld
Andre forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse for 2018
2018 2017
Note t.kr. t.kr.
Nettoomsestning 119.025 144.449
Administrationsomkostninger 1 -64.594 -54.608
Resultat af primeer drift 54.431 89.841
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4 3.544 3.925
Finansielle omkostninger 2 -919 -982
Resultat for skat 57.056 92.784
Skat af arets resultat 3 -11.787 -19.570
Arets resultat 45.269 73.214
Arets resultat foreslaes disponeret saledes:
Udbytte for perioden 45.000 72.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaedis metode -356 825
Overfert til Overfgrt overskud 625 389
45.269 73.214
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Balance pr. 31. december

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlazgsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudt skat

Tilgodehavende skat

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

Aktiekapital

Overfart overskud

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode
Skyldig udbytte for perioden

Egenkapital

Leverandgr af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
@vrige mellemregninger

Skyldig skat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventual forpligtigelser
Neertstaende parter

Note

12
2018 2017
t.kr. t.kr.
8.690 9.046
8.690 9.046
8.690 9.046
0 4.266
100 134
0 196
9.065 3.430
9.165 8.026
91.113 145.125
100.278 153.151
108.968 162.197
1.000 1.000
10.464 9.839
3.690 4.046
25.000 72.000
40.154 86.885
33.163 42.708
11 7.406
12.467 7.128
537 0
22.636 18.070
68.814 75.312
68.814 75.312
108.968 162.197
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Egenkapitalopgerelse

Aktie- Overfort Reserve for Foreslaet [ alt
kapital overskud opskrivning udbytte
Saldo 01. januar 1.000 9.839 4.046 72.000 86.885
Arets resultat 0 625 -356 45.000 45.269
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 0 -72.000 -72.000
Udbetalt ekstraordinaert udbytte 0 0 0 -20.000 -20.000
Saldo 31. december 1.000 10.464 3.690 25.000 40.154

Aktiekapitalen bestar af 1 aktie & 1.000.000 kr.

Der har ingen beveegelser veeret pa selskabskapitalen i de 5 foregaende ar.
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Noter
2018 2017
t.kr. t.kr.

1. Administrationsomkostninger
Personaleomkostninger 53.076 42.673
Andre personaleomkostninger 2.878 2.433
Domicilomkostninger 4.513 4.333
Kontordrift og honorarer 1.278 1.506
Markedsfaring 135 245
IT driftsudgifter 2.394 2.740
Smainvesteringer og afskrivninger 320 678

64.594 54.608
Omkostninger til personale
Lenninger 48.645 38.352
Pensioner 4.110 4.139
Andre omkostninger til social sikring 321 182

53.076 42.673
Gennemsnitligt antal medarbejdere 57 58
Len og vederlag til selskabets direktar og bestyrelse har udgjort 8.263 tkr. (2017: 2.477 tkr.)
2. Finansielle omkostninger
Renter i gvrigt 919 982

919 982

3. Skat af arets resultat
Aktuel skat 11.754 19.598
/Endring af skat tidligere ar 0 0
AEndring i udskudt skat 33 -28

11.787 19.570
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Noter 2018 2017
t.kr. t.kr.
4. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 01. januar 5.000 5.000
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostpris 31. december 5.000 5.000
Veerdiregulering 01. januar 4.046 3.221
Arets resultat 3.544 3.925
Udbytte -3.900 -3.100
Veardiregulering 31. december 3.690 4.046
Regnskabsmaessig vardi 31. december 8.690 9.046
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder Hjemsted Ejerandel Egenkapital Egenkapital
DEAS Ejendomsforvaltning Il A/S Glostrup 100% 8.690 9.046
2018 2017
t.kr. t.kr.
5. Anden gald
Feriepengeforpligtelser 8.120 8.646
Moms og afgifter 8.983 8.415
Andre skyldige omkostninger 5.5633 1.009
22.636 18.070

6. Eventualforpligtigelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Dane TopCo ApS som administrationsselskab.
Selskabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra om med rengskabsaret 2018
for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra 29. november 2018 ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede
selskaber.,

7. Neaertstaende parter

DEAS Asset Management Il A/S indgar i DEAS Holding A/S koncernen, Frederiksberg, hvor der
udarbejdes koncernregnskab, samt i den overliggende Dane TopCo APS koncern, Frederiksberg,
hvor der ligeledes udarbejdes koncernregnskab.

Alle transaktioner med naertstaende parter er foretaget i henhold til armslaengdeprincipperne.




