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Hosta Ejendomme A/S
Arsrapport 2017
CVR-nr. 26 69 48 25

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Hosta Ejendomme A/S for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2017.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens
og modervirksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af
koncernens og modervirksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegearelse for udviklin-
gen i koncernens og modervirksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold, arets resultat og for koncer-
nens og modervirksomhedens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 30. maj 2018
Direktion:

Lars Munktved

Bestyrelse:

Seren Hgjsgaard Lars Bo Jgrgensen Lars Munktved
formand
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KPMG

Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Hosta Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Hosta Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar
— 31. december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis, for savel koncernen som virksomheden. Koncernregnskabet og arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens
og virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af kon-
cernens og virksomhedens aktiviteter og koncernens pengestremme for regnskabsaret 1. januar — 31. de-
cember 2017 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 neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forplig-
telser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kon-
trol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregnskab uden vee-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens
og virksomhedens evne til at fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er
relevant; samt at udarbejde koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen eller virksomheden, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er
uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisions-
pategning 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 yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af koncernregnskabet og arsregnskabet.
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KPMG

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

— identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og 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 hagjere end
ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

— opnar vi forstaelse 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 koncernens og virksomhedens interne kontrol.

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

— konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet 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 kon-
cernens og virksomhedens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usik-
kerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i koncernregnskabet
og arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisions-
pategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at koncernen og virksomheden ikke
leengere kan fortsaette driften.

— tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og arsregnska-
bet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de underlig-
gende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

— opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller
forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er
ansvarlige for at lede, fagre tilsyn med og udfgre koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisi-
onskonklusion.

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 koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtryk-
ker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med koncern-
regnskabet eller arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at inde-
holde vaesentlig fejlinformation.

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

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Kgbenhavn, den 30. maj 2018

KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 57 81 98

Kenn W. Hansen
statsaut. revisor
MNE-nr. 30154
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Hosta Ejendomme A/S
Arsrapport 2017
CVR-nr. 26 69 48 25

Ledelsesberetning

Virksomhedsoplysninger

Hosta Ejendomme A/S
Jernbaneve;j 1
2800 Kgs. Lyngby

Telefon: 39450045

Fax: 394500 46
Hjemmeside: www.hosta.as

E-mail: kontor@hosta.as
CVR-nr. 26 6948 25

Stiftet: 20. juni 2002
Hjemstedskommune: Lyngby-Taarbaek
Regnskabsar: 1. januar — 31. december
Bestyrelse

Sgren Hgjsgaard, formand
Lars Bo Jgrgensen
Lars Munktved

Direktion
Lars Munktved

Revision

KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dampfaergevej 28

2100 Kgbenhavn &

Generalforsamling

Ordineer generalforsamling afholdes den 30. maj 2018 pa selskabets adresse.
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Hosta Ejendomme A/S
Arsrapport 2017
CVR-nr. 26 69 48 25

Ledelsesberetning

Hoved- og nggletal for koncernen

| mio. kr. 2017 2016 2015 2014
Resultatopgorelsen
Nettoomsaetning 12,2 12,0 12,3 13,4
Driftsomkostninger -5,6 -5,4 -5,5 -6,4
Bruttoresultat 6,6 6,6 6,8 7,0
Nettorenter ekskl. amortiseret veerdiregulering af geeld -4,1 -3,8 -4,0 -4,7
Finansielle omkostninger i gvrigt 1,0 0,0 -0,2 -0,1
Resultat for vaerdireguleringer og skat 3,6 2,8 2,6 2,2
Veerdiregulering og gevinst ved salg af ejendomme 8,3 1,0 41 0,1
Amortiseret veerdiregulering af geeld 0,1 0,1 1,9 -0,5
Resultat for skat 12,0 3,9 8,6 1,8
Skat af arets resultat -2,3 -0,9 -2,4 -0,3
Resultat efter skat 9,7 3,0 6,2 1,5
Balancen
Udlejningsejendomme 147.,4 161,7 160,3 192,8
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 0,1 0,2 0,2 0,2
Omsaetningsaktiver 15,7 4,0 3,2 0,9
Aktiver i alt 163,2 165,9 163,7 193,9
Egenkapital 43,0 33,7 30,9 29,2
Hensatte forpligtelser 11,4 10,9 9,9 7,8
Langfristede geeldsforpligtelser 103,9 116,9 120,2 153,8
Kortfristede geeldsforpligtelser 4,9 4,4 2,7 3,1
Passiver i alt 163,2 165,9 163,7 193,9
Nagletal — ultimo
Afkastningsgrad — kort sigt 4.1% 4,0% 4,1%%n 3,6%
Afkastningsgrad — lang sigt 9,2% 4,6% 7,8% 3,4%
Gaeldsrente — selskab 4,0% 3,3% 3,4% 3,1%
Egenkapitalens forrentning 22,5% 8,9% 20,2% 5,0%
Soliditetsgrad 26,3% 20,3% 18,9% 15,0%
Etagemeter, bolig 0 588 588 2.235
Antal enheder, bolig 0 7 7 16
Etagemeter, erhverv 17.233 17.605 17.605 18.013
Antal enheder, erhverv 63 67 64 68

De anfgrte hoved- og negletal er beregnet saledes:

Resultat fer vaerdiregulering og salg x 100

Afkastningsgrad — kort sigt

Resultat fgr finansielle poster x 100

Aktiver (reduceret for ejendomme kgbt ultimo regnskabsaret)

Afkastningsgrad — lang sigt

Geeldsrente - selskab

Arets renteomkostninger x 100

Aktiver (reduceret for ejendomme kbt ultimo regnskabsaret)

Rentebzerende geeld (reduceret for geeld optaget ultimo regnskabsaret)

Egenkapitalforrentning

Soliditetsgrad

563000_2

Resultat efter skat x 100

Egenkapital i alt

Egenkapital x 100
Passiver i alt




Hosta Ejendomme A/S
Arsrapport 2017
CVR-nr. 26 69 48 25

Ledelsesberetning

Beretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er kgb, salg, udlejning og istandseettelse af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat for koncernen andrager et overskud pa 9.695 tkr. (2016: 2.983 tkr.). Arets resultat er positivt
pavirket med 5,2 mio. kr. som fglge af salg af udlejningsejendom.

Ledelsen anser aret resultat for meget tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for arsrapporten
for 2017.
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Hosta Ejendomme A/S
Arsrapport 2017
CVR-nr. 26 69 48 25

Koncern- og arsregnskab 1. januar — 31. december

Resultatopgearelse

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter, bolig
Huslejeindteegter, erhverv
Andre indteegter

Bruttoresultat
Vedligeholdelse af ejendomme
@vrige driftsomkostninger
Afskrivninger

Resultat for vaerdiregulering og salg
Gevinst ved salg af ejendomme
Veerdiregulering af udlejningsejendomme

Resultat for finansielle poster

Resultat i dattervirksomhed
Renteindtaegter

Renteomkostninger

Renteomkostning til tilknyttet virksomhed
Amortiseret vaerdireg. af prioritetsgeeld
@vrige finansielle poster

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat
Foreslaet udbytte

Overfart til reserve for nettoopskrivn. efter

indre veerdis metode

563000_2

Note

5

Koncern Modervirksomhed
2017 2016 2017 2016

407.509 529.272 407.509 529.272
11.063.151 11.015.557 6.675.357 6.590.743
773.053 481.286 542.771 194.217
12.243.713 12.026.115 7.625.637 7.314.232
-737.864 -865.415 -395.746 -156.843
-4.791.580 -4.443.762 -1.706.016 -1.696.343
-67.191 -68.524 0 0
6.647.078 6.648.414 5.523.875 5.461.046
5.233.429 0 5.233.429 0
3.090.459 1.023.836 2.155.801 2.126.564
14.970.966 7.672.250 12.913.105 7.587.610
0 0 706.530 -943.932
55.907 28.531 55.907 28.531
-4.164.638 -3.863.081 -2.668.201 -2.553.477
0 -92 0 -92
45.884 106.588 45.884 105.752
1.070.150 -5.087 1.058.639 -5.088
11.978.269 3.939.109 12.111.864 4.219.304
-2.283.545 -955.802 -2.417.140 -1.235.997
9.694.724 2.983.307 9.694.724 2.983.307
6.988.194 3.527.239
2.000.000 400.000
706.530 -943.932
9.694.724 2.983.307




Hosta Ejendomme A/S
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Koncern- og arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

tkr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Udlejningsejendomme

Andre anleeg, driftsmateriel og
inventar

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomhed

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos lejere
Tilgodehavende selskabsskat

Likvide beholdninger

Omsazetningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

563000_2

Note

Koncern Modervirksomhed
2017 2016 2017 2016

147.390.000 161.730.000 87.390.000 102.730.000
105.436 172.627 0 0
147.495.436 161.902.627 87.390.000 102.730.000
0 0 3.966.517 3.259.988
0 0 3.966.517 3.259.988
147.495.436 161.902.627 91.356.517 105.989.988
299.710 99.954 131.299 69.424
313.529 0 313.529 0
613.239 99.954 444.828 69.424
15.120.775 3.950.616 15.119.875 3.337.107
15.734.014 4.050.570 15.564.703 3.406.531
163.229.450 165.953.197 106.921.220 109.396.519
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Koncern- og arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

tkr.

PASSIVER

Egenkapital

Aktiekapital

Reserve for nettoopsk. (indre vaer-
dis metode)

Overfort resultat

Foreslaet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
@vrige hensaettelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i gvrigt

Deposita

Forudbetalt leje

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet geelds-
forpligtelse

Leverandgrer af varer og tjeneste-
ydelser

Geeld til dattervirksomhed

Anden geeld

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

563000_2

Note

Koncern Modervirksomhed
2017 2016 2017 2016

1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000
0 0 1.966.517 1.259.988
40.004.251 32.309.527 38.037.734 31.049.539
2.000.000 400.000 2.000.000 400.000
43.004.251 33.709.527 43.004.251 33.709.527
0 35.770 0 35.770
11.442.901 10.845.827 6.565.712 8.198.528
11.442.901 10.881.597 6.565.712 8.234.298
97.938.290 111.213.386 49.951.882 61.727.111
0 0 0 0
5.969.563 5.643.753 2.965.914 3.164.453
0 102.231 0 102.231
103.907.853 116.959.370 52.917.796 64.993.795
4.102.722 3.646.084 1.598.289 1.008.511
248.333 149.477 73.543 44.444
0 0 2.422.995 1.120.482
523.390 607.142 338.634 285.462
4.874.445 4.402.703 4.433.461 2.458.899
108.782.298 121.362.073 57.351.257 67.452.694
163.229.450 165.953.197 106.921.220 109.396.519
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Hosta Ejendomme A/S
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CVR-nr. 26 69 48 25

Koncern- og arsregnskab 1. januar — 31. december

Egenkapitalopggrelse

tkr.

Aktiekapital
Saldo 1. januar

Saldo 31. december

Reserve for nettoopskrivning efter indre vardi
Saldo 1. januar

Overfart, jf. resultatdisponeringen

Overfort til overfart resultat

Saldo 31. december

Overfort resultat
Saldo 1. januar
Overfart, jf. resultatdisponering

Saldo 31. december

Foreslaet udbytte

Saldo 1. januar

Udbetalt udbytte

Overfart, jf. resultatdisponering

Saldo 31. december

Egenkapital
Saldo 1. januar
Arets resultat
Udbetalt udbytte

Saldo 31. december

Selskabskapitalen bestar af 1.000 anparter a nominelt 1.000 kr. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.

Koncern Modervirksomhed
2017 2016 2017 2016

1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000
1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000
0 0 1.259.987 2.203.919
0 0 706.530 -943.932
0 0
0 0 1.966.517 1.259.987
32.309.527 29.726.220 31.049.540 27.522.301
7.694.724 2.583.307 6.988.194 3.527.238
40.004.251 32.309.527 38.037.734 31.049.539
400.000 200.000 400.000 200.000
-400.000 -200.000 -400.000 -200.000
2.000.000 400.000 2.000.000 400.000
2.000.000 400.000 2.000.000 400.000
33.709.527 30.926.220 33.709.527 30.926.220
9.694.724 2.983.307 9.694.724 2.983.307
-400.000 -200.000 -400.000 -200.000
43.004.251 33.709.527 43.004.251 33.709.527

Der har ikke veeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

563000_2
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Hosta Ejendomme A/S
Arsrapport 2017
CVR-nr. 26 69 48 25

Koncern- og arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hosta Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilfgjelser fra klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har
veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden Hosta Ejendomme A/S samt den 100%-ejede dattervirk-
somhed, Hosta Erhvervsejendomme ApS.

Ved konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indtaegter og omkostninger, aktiebesiddelser,
interne mellemvaerender og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner
mellem de konsoliderede virksomheder.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders dags-
veerdi af nettoaktiver og forpligtelser pa anskaffelsestidspunktet.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopgerelse frem til afstaelsestids-
punktet. Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af dattervirksomheder opgares som forskellen mellem afhaendelses-
summen og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiver pa salgstidspunktet inkl. ikke-afskrevet goodwill
og forventede omkostninger til salg eller afvikling.
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Koncern- og arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopggarelse

Indtaegter

Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Evt. tomgang pa lejemal indregnes
ikke. Lejernes indbetalinger til indvendig vedligeholdelse indgar ikke i lejeindtaegterne, men indregnes i ba-
lancen under hensatte forpligtelser.

Andre indteegter omfatter udlejningsrelaterede indtaegter, sdsom gebyrer og lignende.

Driftsomkostninger

Omkostninger til vedligeholdelse af udlejningsejendommene er omkostningsfart. Afholdte omkostninger til
indvendig vedligeholdelse indregnes ikke som omkostninger, men modregnes i hensaettelser til indvendig
vedligeholdelse.

@vrige driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikringer, abonnementer, forbrugsafgifter, viceveert
og administrations.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I modervirksomhedens resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomhedens re-
sultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrgrende geeld samt tillaeg
og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Kursgevinster eller kurstab ved lanekonvertering samt tillaegslan omkostningsfares. Kursgevinster eller kurs-
tab ved laneoptagelse i forbindelse med ejendomskgb omkostningsfgres pa anskaffelsestidspunktet.

Omkostninger til lAanekonverteringer samt tillaegslan omkostningsfares.

Skat af arets resultat

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning. Dattervirksomheder indgar i sambeskat-
ningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolideringen i koncernregnskabet, og frem til det tidspunkt, hvor de
udgar af konsolideringen.

Moderselskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som felge heraf alle betalinger af
selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til ned-
seettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat, arets sambeskatningsbidrag og sendring i udskudt skat —
herunder som felge af aendring i skattesats — indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til
arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balance

Materielle anlagsaktiver

Udlejningsejendomme vaerdiansaettes til dagsveerdi. Vaerdiansaettelsen foretages efter den afkastbaserede
metode, hvor udgangspunktet tages i det budgetterede resultat for det kommende ar, korrigeret for udsving,
der karakteriseres som veerende enkeltstdende haendelser. Afkastkravet fastsaettes ud fra markedsforhol-
dene for den pageeldende ejendomstype.

Veerdiregulering i forhold til eiendommenes anskaffelsesvaerdi indregnes i resultatopgerelsen. Der foretages
ikke afskrivninger pa udlejningsejendomme.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af udlejningsejendomme opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen i en saerskilt regnskabspost.

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen. Der foretages li-
neeere afskrivninger over den forventede brugstid, som er fastsat til 3-10 ar.

Afskrivninger indregnes i resultatopggrelsen i en saerskilt post. Fortjeneste eller tab ved afheendelse af andre
anlaeg, driftsmateriel og inventar opggres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostnin-
ger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerel-
sen under afskrivninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder males efter den indre veerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males til den forholdsmeessige andel af virksomhedernes indre veerdi
opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer
og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overta-
gelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, tiigodehavendet er uerholdeligt. | det om-
fang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke en underbalance, der overstiger
tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter den in-
dre veerdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmaessige veaerdi overstiger kostprisen. Ud-
bytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af arsrapporten for Hosta Ejen-
domme A/S, bindes ikke pa opskrivningsreserven.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab efter en
individuel vurdering af tilgodehavendet.
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Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomhe-
der i forhold til kostpris.

Reserver kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller aendring i regnskabsmaessige
skan.

Reserver kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalfor-
samling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under
egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Moderselskabet overtager som administrationsselskab haeftelsen for dattervirksomhedens selskabsskat
over for skattemyndighederne i takt med dattervirksomhedens betaling af sambeskatningsbidrag.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskat-
ter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavender hos tilknyt-
tede virksomheder" eller "Geeld til tilknyttede virksomheder".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveer-
dien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettigede skattemaessige underskud, ind-
regnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Der foretages regulering af udskudt skat vedragrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge
af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gazeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfelgende males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
ved anvendelse af den effektive rentes metode, sa forskellen mellem kostprisen og den nominelle veerdi
indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden sammen med renteomkostninger.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsveaerdi, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Noter
Koncern Modervirksomhed
2017 2016 2017 2016

@vrige driftsomkostninger
Ejendomsskatter mv. 1.370.580 1.417.829 785.591 842.627
Ejendomsdrift 685.652 589.875 376.680 334.089
Len og gager 208.182 203.534 208.182 203.534
Andre omkostninger til social sikring 5.740 5.153 5.740 5.153
Administration, arbejdsmateriel mv. 2.256.528 1.984.817 264.417 257.832
Diverse 264.898 242.554 65.406 53.109

4.791.580 4.443.762 1.706.016 1.696.344
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede 1 1 1 1
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 846.871 940.857 151.365 196.170
Arets tilgang 0 0 0 0
Arets afgang 0 -93.986 0 -44.805
Kostpris 31. december 846.871 846.871 151.365 151.365
Afskrivninger 1. januar 674.244 699.706 151.365 196.170
Arets afskrivninger 67.191 68.524 0 0
Arets afgang 0 -93.986 0 -44.805
Saldo 31. december 741.435 674.244 151.365 151.365
Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 105.436 172.627 151.365 0
Udlejningsejendomme
Kostpris 1. januar 135.771.883 135.375.719 77.524.139 77.230.703
Arets tilgang 69.542 396.164 4.200 293.436
Arets afgang -6.075.189 0 -6.075.189 0
Kostpris 31. december 129.766.236 135.771.883 71.453.150 77.524.139
Veerdireguleringer 1. januar 25.958.117 24.934.281 25.205.861 23.079.297
Arets veerdireguleringer 3.090.459 1.023.836 2.155.801 2.126.564
Arets afgang -11.424.812 0 -11.424.812 0
Veerdireguleringer 31. december 17.623.764 25.958.117 15.936.850 25.205.861
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 147.390.000 161.730.000 87.390.000 102.730.000
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Noter
Koncern Modervirksomhed
2017 2016 2017 2016

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -1.686.471 0 -4.049.956 -303.677
Arets regulering af udskudt skat -597.074 -955.802 1.632.816 -932.320

-2.283.545 -955.802 -2.417.140 -1.235.997
Kapitalandele i dattervirksomhed
Kostpris 1. januar 2.000.000 2.000.000
Arets tilgang 0 0
Arets afgang 0 0
Kostpris 31. december 2.000.000 2.000.000
Veerdireguleringer 1. januar 1.259.987 2.203.919
Arets resultat 706.530 -943.932
Veerdireguleringer 31. december 1.966.517 1.259.987
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 3.966.517 3.259.988

Kapitalandel vedrgrende Hosta Erhvervsejendomme ApS, Kgs. Lyngby, ejerandel 100%.

563000_2

18



10

Hosta Ejendomme A/S

Arsrapport 2017
CVR-nr. 26 69 48 25

Koncern- og arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

2017 2017 2017 2016

Modervirksomhed Kortfristet del Langfristet del Geeld i alt Geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 1.574.549 49.951.882 51.526.431 62.712.312
Kreditinstitutter i gvrigt 23.740 0 23.740 23.310
Deposita 0 2.965.914 2.965.914 3.164.453
Forudbetalt leje 0 0 0 102.231

1.598.289 52.917.796 54.516.085 66.002.306
Heraf forfalder efter 5 ar 41.989.080 51.600.618
Koncern Kortfristet del Langfristet del Geeld i alt Geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 3.796.453 97.938.290 101.734.743 114.836.160
Kreditinstitutter i gvrigt 306.269 0 306.269 23.310
Deposita 0 5.969.563 5.969.563 5.643.753
Forudbetalt leje 0 0 0 102.231

4.102.722 103.907.853 108.010.575 120.605.454
Heraf forfalder efter 5 ar 80.787.974 87.933.947

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for koncernens geeld til realkreditinstitutter, 101.735 tkr., er der givet pant i udlejningsejen-
domme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 147.390 tkr.

Koncernen har udstedt ejerpantebreve pa i alt 7.800 tkr., der giver pant i udlejningsejendomme.
Ejerpantebrevene er ikke deponeret til sikkerhed pa statustidspunktet.

Modervirksomhed har kautioneret over for dattervirksomheds geeld til realkreditinstitutter.

Eventualforpligtelser

Modervirksomheden er sambeskattet med dattervirksomheden Hosta Erhvervsejendomme ApS. Selskabet
haefter ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskred-
sen.

Ejerforhold

Felgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum
5% af aktiekapitalen:

Hosta Consult ApS

Hosta Ejendomsinvest ApS.
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