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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2018 for Semler Ejendomme A/S.

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

/i\rsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2018.

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

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bregndby, den 5. februar 2019

Direktion:

Jorgen Bjerregaard
adm. direktgr

Bestyrelse:
Jens Bjerrisgaard Henning Siersbaek Jakob Skram-Jensen
formand naestformand
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Den uafhaengige revisors erkleaeringer
Til kapitalejeren i Semler Ejendomme A/S

Konklusion

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

Vi har revideret arsregnskabet for Semler Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er
uafhaengige af selskabet 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 forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores
viden opndet 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 drsregnskabsloven.

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
regnskabet 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.
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Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet 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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af regnskabet.

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

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af
intern kontrol.

e QOpnérviforstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vistilling 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.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i regnskabet 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 Tagervistilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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.

Kgbenhavn, den 5. februar 2019
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771231

Jens Otto Damgaard Lone Vindbjerg Larsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne9231 mne34548



Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

Semler Ejendomme A/S
Park Allé 355
2605 Brgndby

Telefon: 43288200
Hjemmeside: www.semler.dk
CVR-nr.: 28128630
Hjemsted: Brgndby
Bestyrelse

Jens Bjerrisgaard (formand)
Henning Siersbak (naestformand)
Jakob Skram-Jensen

Direktion

Jorgen Bjerregaard, adm. direktgr

Revision

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

Generalforsamling

Ordinzer generalforsamling afholdes 25. april 2019.
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Hoved- og nggletal

[mio. kr. 2018 2017 2016 2015 2014 |
Hovedtal

Resultat af primaer drift 52,6 43,9 57,3 458 60,2

Resultat af finansielle poster -0,3 74,4 1,4 -1,0 -7,2

Resultat fgr skat 52,3 118,3 58,7 44,8 53,0

Arets resultat 42,7 108,8 48,9 37,6 41,9

Anlaegsaktiver 877.,8 927,2 850,0 851,5 865,5

Omsaetningsaktiver 10,0 20,1 20,7 22,1 16,6

Aktiver i alt (balancesum) 887,8 947,3 870,7 873,6 882,1

Aktiekapital 34,0 34,0 34,0 34,0 34,0

Egenkapital 210,5 260,0 196,0 185,4 182,5

Hensatte forpligtelser 54,0 50,4 455 453 45,0
Langfristede geeldsforpligtelser 522,8 562,4 384,2 4473 545,4
Kortfristede gaeldsforpligtelser 100,5 74,5 245,0 195,6 109,2
|Inve5tering i materielle anleegsaktiver 12,9 26,4 74,7 70,2 1,9|
Nggletal

Afkastgrad 5,7% 4,8% 6,6% 5,2% 6,7%
Likviditetsgrad 10,0% 27,0% 8,4% 11,3% 15,2%
Soliditetsgrad 23,7% 27,6% 22,5% 21,2% 20,7%
Egenkapitalforrentning 18,2% 47, 7% 25,6% 20,4% 22,6%
[Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede 0 0 21 19 19|

Nggletallene er beregnet efter Finansforeningens "Anbefalinger og Nggletal 2015". Der henvises til
definitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.
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Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at udvikle og drive Semler Gruppens ejendomsportefglje, herunder ogsa
via datterselskaber.

Usikkerheder ved indregning eller maling

Der er ingen seerlige usikkerheder ved indregning og maling i arsrapporten.

Usaedvanlige forhold

Selskabet har i regnskabsaret ikke vaeret pavirket af usaedvanlige forhold.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Ledelsens forventninger til resultatet blev indfriet. Der er ikke indtruffet szerlige forhold omkring
udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Arets resultat

Arets resultat blev et overskud pa 42.660 tkr., hvilket ledelsen anser for tilfredsstillende.

Forventninger til fremtiden

Ledelsen forventer et overskud p& 40 - 45 mio. kr. for 2019.

Markedsrisici

Selskabet udlejer primeert til selskaber inden for Semler Gruppen. Ejendommene er udlejet med op til
8 ars uopsigelighed.

Finansielle risici

Renterisikoen knytter sig primaert til de korte renter og er for realkreditlanene i mindre omfang
afdeekket via leengerevarende rentekontrakter.
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,&rsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten for Semler Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse C-virksomhed (mellem).

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste ar.

Koncernregnskabet

| henhold til ARL § 112, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab. Arsregnskaberne for Semler
Ejendomme A/S og dattervirksomhederne indgar i koncernregnskabet for Semler Holding A/S, Park
Allé 355, 2605 Brgndby.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopggrelsen sammen med aendringer i dagsveaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede
forpligtelse.

Andringer i dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender
eller anden gaeld samt i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver
eller forpligtelser, overfgres belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen til resultatopggrelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatet.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes andringer i dagsveerdi lgbende i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste af udlejningsejendomme

| overensstemmelse med ARL 8§ 32 er regnskabsposterne indtaegter fra udlejningsejendomme, andre
driftsindteegter samt andre eksterne omkostninger sammendraget til regnskabsposten
bruttofortjeneste af udlejningsejendomme.

Indteegter fra udlejningsejendomme

Indteegter af udlejningsejendomme indregnes i resultatopggrelsen i det ar, som ydelsen vedrgrer, og
males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne af tredjepart.
Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsaetningen.

Andre driftsindtegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
hovedaktivitet, herunder fortjeneste ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver.
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,&rsregnskab 1. januar - 31. december

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger i forbindelse med drift af ejendomme, herunder
vedligeholdelse, ejendomsskatter mv., samt til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager inkl. feriepenge og pensioner, samt andre
omkostninger til social sikring m.v. af selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder omkostninger af sekundeer karakter i forhold til selskabets
hovedaktiviteter, herunder tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirksomheders resultat
efter skat og efter forholdsmaessig eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrgrende
veerdipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillaeg 0g godtggrelser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af Semler Gruppens danske
selskaber. Datterselskaber indgdr i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i
konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Det ultimative moderselskab Semler Holding A/S er administrationsselskab for sambeskatningen og
afregner som fglge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

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

Arets skat, der bestr af 8rets sambeskatningsbidrag og aendring i udskudt skat, herunder som fglge
af @ndring i skattesats, indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat
og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balance

Materielle anlagsaktiver

Grunde og bygninger samt andre anleeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.
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,&rsregnskab 1. januar - 31. december

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og
indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Renteomkostninger pa (n til finansiering af fremstilling af materielle anlaegsaktiver, og som vedrgrer
fremstillingsperioden, indregnes i kostprisen. Alle gvrige l&neomkostninger indregnes i
resultatopggrelsen.

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostprisen med fradrag af eventuel scrapveerdi, afskrives
linezert over den forventede brugstid, baseret pd fslgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

BYGNINGET ceiviitie ettt 40 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........ccccceeneeee. 3-10 ar

Scrapveerdi pd kontorejendomme vurderes til 60 % af anskaffelsesvaerdien, eldre detailbutikker
vurderes til 50 % af anskaffelsesvaerdien, og @vrige detailbutikker vurderes til 40 % af
anskaffelsesvaerdien.

Fortjeneste og tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter henholdsvis andre
driftsomkostninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til den
forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre veerdi opgjort efter modervirksomhedens
regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med
tilleeg eller fradrag af resterende vardi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi males til 0 kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative
indre veerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre
vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, i det
omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke dattervirksomhedens
underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode, i det omfang den regnskabsmaessige veerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af dattervirksomheder opggres som forskellen mellem
afhandelsessummen og den regnskabsmaessige vaerdi af nettoaktiver pa salgstidspunktet inkl. ikke-
afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste og tab indregnes i
resultatopggrelsen under finansielle poster.

Ved keob af nye dattervirksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkgbte
virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsveerdi pé erhvervelsestidspunktet. Der indregnes
en hensat forpligtelse til deekning af omkostninger ved besluttede omstruktureringer i den erhvervede
virksomhed i forbindelse med kgbet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne
omvurderinger.

Positive forskelsbelgb (goodwill] mellem kostpris og dagsveerdien af identificerbare aktiver og
forpligtelser, inkl. hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i
dattervirksomheder og afskrives over den vurderede gkonomiske brugstid, der fastlaegges pa
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baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Afskrivningsperioden udger
maksimalt 20 &r og er laengst for strategisk erhvervede virksomheder med en staerk markedsposition
og lang indtjeningsprofil. Den regnskabsmaessige vaerdi af goodwill vurderes lgbende og nedskrives
over resultatopggrelsen i de tilfeelde, hvor den regnskabsmaessige veaerdi overstiger de forventede
fremtidige nettoindtaegter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til.

Veerdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pd
vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi.
Kapitalvaerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet
eller aktivgruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres nar begrundelsen for nedskrivninger ikke leengere
bestar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpd der ikke foreligger en objektiv indikation pd vaerdiforringelse pd individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa& debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og
koncernens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er
fastsat baseret pd historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestrégmme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelse. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefgalje.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirk-
somheder.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabs-
maessige skan.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.
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Udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pad den ordinare
generalforsamling. Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under
egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende
selskabsskat eller skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opggrelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veaerdi, 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 vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede
koncerninterne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat
som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til udskudt skat, miljgforpligtelser m.v.
Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et forbrug af
selskabets gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi. Safremt opfyldelse af forpligtelsen
tidsmaessigt forventes at ligge langt ude i fremtiden, males forpligtelsen til dagsveerdi.
Galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu
efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.

Pengestrgmsopggrelse

Der er i henhold til ARL § 86 stk. 4 ikke udarbejdet pengestrgmsopgerelse, da Semler Ejendomme A/S
indgar i pengestremsopggrelsen for Semler Holding A/S.
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Nggletal

Der henvises til opstillingen pd side 6. Nggletallene er beregnet i overensstemmelse med
Finansforeningens "Anbefalinger og nggletal 2015".

De i hoved- og nggletalsoversigten anfgrte nggletal er beregnet saledes:

Resultat af primeer drift x 100
Gennemsnitlig balancesum

Afkastgrad

Omsatningsaktiver x 100
Kortfristet geeld

Likviditetsgrad

Egenkapital ultimo x 100
Passiver i alt, ultimo

Soliditetsgrad

Ordinzrt resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalforrentning
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Resultatopggrelse

tkr. Note 2018 2017
Bruttofortjeneste af udlejningsejendomme 1 66.826 59.296
Af- og nedskrivninger 5 -14.260 -12.162
Andre driftsomkostninger 0 -3.260
Resultat af primeaer drift 52.566 43.874
Resultat efter skat i dattervirksomheder b 9.075 84.952
Finansielle indteegter 2 563 1.678
Finansielle omkostninger 3 -9.942 -12.162
Resultat for skat 52.262 118.342
Skat af arets resultat 4 -9.602 -9.499
Arets resultat 42.660 108.843
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Balance

tkr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlagsaktiver

Grunde og bygninger

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anleeg under opfgrelse

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder

Anlzegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

Note 2018 2017

5

789.717 790.218

8.959 9.019

269 1.105

798.945 800.342

6 78.855 126.779

78.855 126.779

877.800 927.121

286 654

739 6.775

1.061 0

1.079 1.830

0 136

3.165 9.395

7 6.825 10.752

9.990 20.147

887.790 947.268
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Balance
tkr.

PASSIVER

Egenkapital

Aktiekapital

Nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfgrt resultat

Foresldet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gzeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Banker og realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

Kortfristede geeldsforpligtelser
Banker og realkreditinstitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Gzeldsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Renterisici samt anvendelse af afledte finansielle instrumenter

Nzertstdende parter og ejerforhold

Note

"
12
13
14

2018 2017
34.000 34.000
5.600 5.524
117.910 126.494
53.000 94.000
210.510 260.018
53.999 50.392
53.999 50.392
498.508 538.148
24.268 24.268
522.776 562.416
66.198 67.723
1.741 2.556
29.458 2.091
0 915
3.108 1.157
100.505 74.442
623.281 636.858
887.790 947.268
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Egenkapitalopggrelse

Nettoop-

skrivning

efter den

indre veerdis Overfprt Foreslaet

tkr. Note Aktiekapital metode resultat udbytte lalt
Egenkapital 1. januar 2017 34.000 0 112.965 49.000 195.965
Udloddet udbytte 0 0 0 -49.000 -49.000
Regulering, veerdi af sikringstransaktioner 0 0 4.210 0 4.210
Overfgrt jf. resultatdisponering 0 5.524 9.319 94.000 108.843
Egenkapital 1. januar 2018 34.000 5.524 126.494 94.000 260.018
Udloddet udbytte 0 0 0 -94.000 -94.000
Regqulering, veerdi af sikringstransaktioner 0 0 1.832 0 1.832
Overfprt jf. resultatdisponering 15 0 76 -10.416 53.000 42.660
Egenkapital 31. december 2018 34.000 5.600 117.910 53.000 210.510
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Noter

Bruttofortjeneste af udlejningsejendomme

Vederlag til direktion og bestyrelse er indeholdt i management fee under andre eksterne
omkostninger. Vederlaget udger 2.538 tkr.

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 561 485
@vrige finansielle indtaegter 1.002 1.193
1.563 1.678

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 1.262 1.179
@vrige finansielle omkostninger 9.680 10.983
10.942 12.162

Skat af &rets resultat

Arets aktuelle skat 5.822 4.628
Regulering af aktuel skat vedrgrende tidligere ar 173 23
Arets regulering af udskudt skat 3.666 4.871
Regulering af udskudt skat vedrgrende tidligere ar -59 -23
(- = indteegt) 9.602 9.499

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlag,

drifts- Materielle

Grunde og materiel og anleeg under
tkr. bygninger inventar udfgrelse | alt
Kostpris 1. januar 968.235 16.077 1.105 985.417
Overfgrsel 11.674 0 -11.674 0
Tilgang 0 2.025 10.838 12.863
Afgang 0 0 0 0
Kostpris 31. december 979.909 18.102 269 998.280
Af- og nedskrivninger 1. januar 178.017 7.058 0 185.075
Arets af- og nedskrivninger 12.175 2.085 0 14.260
Tilbagefgrte afskrivninger vedr. afgange 0 0 0 0
Af- og nedskrivninger 31. december 190.192 9.143 0 199.335
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 789.717 8.959 269 798.945
Afskrives over 40 &r 3-10 &r
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Kapitalandele i dattervirksomheder

tkr.

Kostpris 1. januar
Arets tilgang
Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar

Afgang vedrgrende koncernintern opskrivning

Arets resultat

Modtaget udbytte fra dattervirksomheder

Veerdireguleringer 31. december

Afskrivning pé koncernintern opskrivning 1. januar

Arets zndring

Afskrivning p& koncernintern opskrivning 31. december

Regnskabsmaessig veaerdi 31. december

Navn

Banevingen Ejendomme A/S
Banevingen 9 ApS
Banemarksvej Ejendomme A/S
Kildebrendevej 56 A/S

Likvide beholdninger

2018 2017

64.255 64.255

0 0

64.255 64.255

62.525 -23.156

0 53.519

9.075 37.162

-57.000 -5.000

14.600 62.525

0 5.729

0 -5.729

0 0

78.855 126.780

Stemme Nominel Egen-

og ejer- aktie- kapital Resultat Resultat
Hjemsted andel kapital ultimo for skat efter skat
Brgndby 100% 10.000 18.966 7.409 5.837
Brgndby 100% 2.000 22.600 3.622 2.825
Brgndby 100% 600 2.262 510 398
Brgndby 100% 500 35.027 19 15
78.855 11.560 9.075

Til sikkerhed for sikringstransaktioner indgdet af Semler Ejendomme A/S er der deponeret 5.467 tkr.

Aktiekapital

Aktiekapitalen bestar af 34.000 aktier & nominelt 1.000 kr.

Aktiekapitalen har ikke vaeret sendret de seneste 5 ar.
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Udskudt skat
2018 2017
Udskudt skat 1. januar 50.392 45.544
Regulering vedrgrende tidligere ar -59 -23
Arets regulering af udskudt skat 3.666 4.871
Udskudt skat 31. december (- = aktiv) 53.999 50.392
Gzldsforpligtelser
Inden 1ar 1-5 ar Efter 5 ar

Banker og realkreditinstitutter 66.198 152.618 345.890
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.741 0 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 29.458 19.264 5.004
Anden geeld 3.108 0 0

100.505 171.882 350.894

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Semler Gruppen A/S har indgaet Cash Pool aftale med Danske Bank for selskaberne Skandinavisk
Motor Co. A/S, Semler Retail A/S, Semler Ejendomme A/S, Banevingen Ejendomme A/S, Semler Fleet
A/S, Semler Leasing A/S, Semler IT A/S, SGA A/S, Skandinavisk Motor Co. Premium Import A/S,
Connected Cars A/S, Autonomous Mobility A/S, CFCO A/S, Semler Agro Services A/S og Semler Agro
A/S. Selskabets solidariske haeftelse udger 98,1 mio. kr. pr. 31. december 2018.

Semler Ejendomme A/S er momsmaessigt feellesregistreret med Semler Holding A/S, Semler Gruppen
A/S, Skandinavisk Motor Co. A/S, Semler IT A/S, Banevingen Ejendomme A/S, Banemarksve;j
Ejendomme A/S, Semler Fleet A/S, Banevingen 9 ApS, SMC Pl Holding A/S, Skandinavisk Motor Co.
Premium Import A/S, Semler Retail A/S, Semler Agro Holding A/S, Semler Agro A/S, Semler Agro
Services A/S, Autonomous Mobility A/S, CFCO A/S, Connected Cars A/S, SGA A/S og Semler Invest A/S.
Disse selskaber haefter solidarisk for selskabernes momstilsvar, som pr. 31.12.2018 udger 216,8 mio.
kr.

Eksterne huslejeforpligtelser udger i alt 33,7 mio.kr. Opsigelsesperioden er pa op til 3 ar.

Semler Ejendomme A/S indestar som selvskyldnerkautionist over for Nykredit A/S for prioritetslan i
Banevingen 9 ApS og Banevingen Ejendomme A/S.

Pa flere af selskabets ejendomme har der gennem mange ar veeret automobilforretninger, og pa
enkelte tillige benzinstation med detailsalg. Dette har bevirket, at offentlige myndigheder har foretaget
registreringer af jordforurening eller risiko herfor pa disse grunde. Det er ledelsens opfattelse pa
grundlag af det kendte omfang, at risici i forbindelse hermed ikke vil pavirke selskabets finansielle
stilling.

Selskabet haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst.
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Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 537,6 mio. kr. er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udger 757,3 mio. kr. Der er tinglyst
pantsaetninger udggrende 738,8 mio. kr.

Til sikkerhed for sikringstransaktioner indgaet af Semler Ejendomme A/S er der deponeret 5,5 mio. kr.

Renterisici samt anvendelse af afledte finansielle instrumenter

Som led i sikring af fremtidige rentebetalinger anvender selskabet sikringsinstrumenter.

Nartstdende parter og ejerforhold

Grundlag
Bestemmende indflydelse og ejerforhold
Semler Gruppen A/S, Park Allé 355, DK-2605 Brgndby Hovedaktionaer

Det ultimative moderselskab er Semler Holding A/S, der ejer 100% af aktiekapitalen i Semler Gruppen
A/S.

@vrige naertstaende parter

Selskabets nzertstdende parter omfatter bestyrelse, direktion og ledende medarbejdere, aktionzer,
tilknyttede virksomheder eller andre neertstaende parter.

Selskabets transaktioner med nzertstdende parter

Selskabets transaktioner med naertstdende parter er foretaget pd markedsvilkar.

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

tkr. 2018 2017
Foreslaet udbytte 53.000 94.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 76 5.524
Overfgrt resultat -10.416 9.319
42.660 108.843
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