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o .
L edel sespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Alka Ejendomme A/S.
Arsrapporten aflagggesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.
Der er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af sel skabets aktiver og passiver,
finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen indeholder en
retvisende redegerelse for de forhold, den omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Hgje Taastrup, den 28/02/2017

Direktion

Henrik Orloff

Bestyrelse

Henrik Granborg Jacob Spangenberg
formand naestformand

Henrik Orloff

CVR-nr. 27974295



Side5af 17

Den uafheengige revisor s pategning pa
ar sregnsk abet

Til kapitalgjerne i Alka Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Alka Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit " Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsoven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eler fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsate
driften, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
pagrundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Vores ma 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 udfaresi overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tradffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
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besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfalsk, bevidste udeladel ser,
vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledel sens udarbejdel se af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi gtilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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 ledel sesber etningen
L edelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke |edel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om |edel sesberetningen.

| tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lasse |edel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overvele, om ledel sesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsl oven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmel se med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Hgje Taastrup, 28/02/2017

Lars kronow Morten Jarlbo
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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L edelsesberetning

Resultatet for 2016 er et overskud pa 6,6 mio. kr., efter nedskrivning af grunde og bygninger med 3 mio. kr.
Resultatet er som forventet.

Alka-koncernen har valgt at placere koncernens giendommei en selvstaandig juridisk enhed.
Der har ikke vagret ansatte i selskabet i perioden, og der er ikke udbetalt vederlag til direktion og bestyrelse.

Der har ikke i perioden fra regnskabsarets udlgb og frem til 28. februar 2017 vaaet saalige forhold, der
pavirker selskabets drift eller balance.

Usikkerhed ved indregning og maling

Dagsvaadi for investeringsejendomme opgeres pa baggrund af en rakke forudsaeninger, herunder
diskonteringsfaktorer. Der er usikkerhed forbundet med fastlasggel sen af cashflow og diskonteringsfaktorer,
jf. omtale heraf i note 5.

Udsigternefor 2017

Det samlede resultat for Alka Ejendomme A/Si 2017 forventes at vise et overskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis 2016

Arsregnskabet for Alka Ejendomme A/S aflaagges efter reglerne i arsregnskabsioven af 10. december 2015
for klasse B. Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste ar.

Koncernregnskab
Forsikrings-Aktiesel skabet Alka, Taastrup, udar-bejder koncernregnskab for den koncern, hvori selskabet
indgar som dattervirksomhed.

Koncerninterne transaktioner

M odersel skabet Forsikrings-Aktiesel skabet Alka varetager administrationen for samtlige af koncernens
selskaber. Vederlag herfor afregnes pa omkostningsdaskkende basisi henhold til administrationsaftale.
@vrige ydelser, der leveres som led i den normale forsikringsdrift, afregnes pa markedsbaserede vilkar.
Koncerninterne handler med aktiver, herunder vaadipapirer, sker til markedsbaserede priser.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes, nér selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtel se, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtel sens
vaadi kan males pdlideligt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der er fremkommet inden arsrapporten
er opgjort, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret. Vaadireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnesii
resultatopgerel sen som finansielle indteegter eller finansielle omkostninger.

Resultatopger elsen

Lgeindtasgter omfatter indtaegter fra udleje af sel skabets grunde og bygninger og indregnesi takt med
lejeperioden.

Driftsomkostninger omfatter omkostninger til egendomsskatter, forsikring, vedligeholdelse og
administration mv.

Andre eksterne omkostninger omfatter koncernfordelte finans- og administrationsomkostninger.

Finansielle poster omfatter renteindtaegter, renteomkostninger samt reguleringer i forbindel se med
investeringsaktiver.

Skat. Alka Ejendomme A/S er sambeskattet med Forsikrings-Aktiesel skabet Alka og dets 100 % gjede
dattersel skaber.

Skat af arets resultat opgeres pa grundlag af den forventede skattepligtige indkomst og aandring i udskudt
skat.
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Balance

Materielle anlaegsaktiver. Grunde og bygninger males ved farste indregning til kostpris. Grunde og
bygninger males efterfglgende til dagsveardi opgjort pagrundlag af €endommenes forventede markedslgje,
administrationsomkostninger og drifts- og vedligeholdel sesomkostninger. De forventede betalingsstramme i
budgetperiode og terminal ar tilbagediskonteres med en diskonteringsrente fastsat med udgangspunkt i en
risikofri rente og et risikotillagy (DCF-metoden). Reguleringen til dagsvaadi indregnesi resultatopgerel sen
under finansielle poster.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, med fradrag af hensadtelser til forventede tab.

Egenkapital . Udbytte indregnes som en gaddsforpligtel se patidspunktet for vedtagel se pa
generaforsamlingen. Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saaskilt post under
egenkapitalen.

Hensadttelse til udskudt skat

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig vaardi af
aktiver og forpligtel ser. Udskudte skatteforpligtel ser malestil den veardi, hvortil forpligtelsen forventes at
kunne indfries.

Kortfristede gaddsforpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016
kr.
N[ 1000015 <1 0 5 o PR 12.699.792
Eksterne omkOSININGEr .......coceiirerieieree e -420.355
BrUttOr@SUITAL ....ooeeeeeieeeeeeeeeeee e e e e e e 12.279.437
Resultat af ordinaar primaer drift ......ccoooeiiiiiieice e 12.279.437
Andrefinansielle iNAtaagter ... 1 23.895
@vrige finansielle OMKOSININGEr .......ccccovvreiererieee e 2 -3.000.009
Ordinaart resultat far SKAl ......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeens 9.303.323
ISG I (= S (=< 0 L= S 3 -2.709.742
AT EESTESUITAL ..t eeenene 6.593.581
Fordag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen ..........ccco....... 10.000.000
OVEITAI FESUITAE ..o e e e e e -3.406.419
L A0t e 6.593.581
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2015

kr.
12.855.102
-409.152

12.445.950

12.445.950

-5.016.247
7.429.703
-2.922.688
4.507.015

10.000.000
-5.492.985

4.507.015
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt .........co.......

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............ccccuee..e.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKtiver i alt oo

Note 2016
kr.
216.500.000

4 216.500.000

216.500.000

1.156.155
3.701

1.159.856
7.597.208
8.757.064

225.257.064
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2015
kr.
219.500.000

219.500.000

219.500.000

1.250.918
0

1.250.918
7.769.113
9.020.031

228.520.031
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. .....oocoooiiiiicecee e

Overfart resultat .........ccveeenneeeee
Fordlag til udbytte .....................

Egenkapital i alt ........cccoe.eeeee.
Hensadtelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SIKIHNG ..ccoeceeecieeciecieeee,

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt ....oooovveveveeeieeeae

Note 2016
Kr.

1.000.000
209.990.400
10.000.000

220.990.400
1.519.169
1.519.169

70.578
2.676.917

2.747.495

2.747.495

225.257.064
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2015

kr.
1.000.000
213.396.819
10.000.000

224.396.819
1.410.657
1.410.657

4.922
2.707.633

2.712.555

2.712.555

228.520.031
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Egenkapitalopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Egenkapital, primo .......cccooovveieeie e
Betalt udbytte ........ccceoveeiee e
AretSresultal ........covvveeeeeeeerieeeeeeeee e
Egenkapital, ultimo

For edl et
Registrer et
?(gapital Overfort irl:grbe)g#(it | alt
mv. resultat under
egenkapitalen
kr. kr. kr. kr.
1.000.000 213.396.819  10.000.000 224.396.819
-10.000.000 -10.000.000
-3.406.419  10.000.000 6.593.581
1.000.000 209.990.400 10.000.000 220.990.400

Aktiekapitalen er udstedt i én aktie, og der er ingen aandringer i selskabskapitalen i de fire foregéende ar.
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Noter

1. Andrefinansielle indtaegter
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2016 2015
kr. Kr.
Andre finansielle indtaegter 23.895 0
23.895 0

2. @vrige finansielle omkostninger
2016 2015
Kr. kr .
Renter, selskabsskat -5 -7.262
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder -4 -41
Vagdiregulering grunde og bygninger -3.000.000  -5.000.000
Andre finansielle omkostninger 0 -8.944
-3.000.009 -5.016.247

3. Skat af aretsresultat

2016 2015
tkr. tkr.
Aktuel skat -2.601.230  -2.806.777
AEndring af udskudt skat -108.512 -115.911
-2.709.742  -2.922.688

Alka Ejendomme A/S er sambeskattet med de gvrige selskaber i Alka-koncernen.
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4. Materielle anlaegsaktiver i alt

Grunde og

bygninger

Kr.

Kostpris primo 226.792.000
Kostprisultimo 226.792.000
Veaadiregulering primo -7.292.000
Arets veardiregulering -3.000.000
Veaardiregulering ultimo -10.292.000
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 216.500.000

Af ovenstdende er eiendomme for 212 mio. kr. (2015: 215 mio. kr.) benyttet koncerninternt.

Ejendommene er malt pa grundlag af ejendommenes forventede betalingsstremme.

Ved fastsadtelsen af dagsvaardien er der anvendt en gennemsnitlig vasgtet afkastprocent pa 5,6
(2015: 5,6). Den hgjeste og laveste afkastprocent, der er lagt til grund for beregningen af
dagsvaadi, udger henholdsvis 6,7 (2015: 6,8) og 5,6 (2015: 5,6). En foregel se af
diskonteringsfaktor med 0,1 %-point vil reducere den samlede dagsvaardi med ca. 3 mio. kr.

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Alka Ejendomme A/S indgar i sambeskatning med modersel skabet Forsikrings-AKktiesel skabet
Alka og sastersel skabet Forsikrings-Aktieselskabet AlkaLiv I1. Alka Ejendomme A/S hadter
ubegramset og solidarisk for selskabsskatter og kildeskatter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.
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6. Oplysning om g erskab

Aktionaerer
Alka Ejendomme A/S ges 100% af Forsikrings-Aktieselskabet Alka.

Naertstdende parter

Alka Ejendomme A/S' naatstéende parter med bestemmende indflydel se omfatter modersel skabet
Forsikrings-Aktieselskabet Alka, Taastrup. Forsikrings-Aktieselskabet Alkaforestar savel
afregning som bogfering af samtlige af koncernens administrationsomkostninger.
Omkostningerne er fordelt mellem koncernsel skaberne pa omkostningsdaskkende basis. Alka
Ejendomme A/S har modtaget huslejevederlag fra Forsikrings-Aktieselskabet Alkafor udlgje af
grunde og bygninger. Lejeaftalen er indgaet pa markedsmaessige vilkar.

Naatstdende parter omfatter endvidere sastersel skabet Forsikrings-Aktieselskabet AlkaLiv I,
Taastrup og Forsikrings-Aktiesel skabet Alkas associerede virksomheder, LO-Plus A/S og
Kooperativ Finans A/S, med hvem der ikke har vazret nogen transaktioner.

3F Fagligt Fadles Forbund er naatstaende til Alka Ejendomme A/Sii kraft af forbundets ejerskab
pamere end 20 % af aktierne i modersel skabet Forsikrings-Aktieselskabet Alka. Der har ikke
vaget nogen transaktioner.

Bestyrelse, direktion og ledende medarbejdere

Sel skabets naatstaende parter omfatter herudover bestyrelses- og direktionsmedlemmer i
Alka-koncernen, ledende medarbejdere samt disse personers naatstaende familiemedlemmer og
selskaber, hvori personerne har kontrol. Der har ikke vagret transaktioner mellem sel skabet og
disse personer. Og der er ingen ansatte i Alka Ejendomme A/S.
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