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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 for RC 2004 ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af koncernens og

selskabets aktiviteter samt af koncernens pengestromme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Radovre, den 3. maj 2019

Direktion

Jesper Andreasen



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i RC 2004 ApS

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for RC 2004 ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter for sdvel koncernen som selskabet samt pengestremsopgerelse for koncernen. Koncernregnska-
bet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og &rsregnskabet®.
Vi er uathengige af koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og drsregnskabet
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 nedvendig 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 selskabets evne til at fortsaette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er rele-
vant, samt at udarbejde koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen eller selskabet, 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 hej grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er

uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-
onspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger,
som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af koncernregnskabet og &rsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregnska-
bet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som re-
aktion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er
hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveer-
gelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pad grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbe-
vis er vesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om koncernens og selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i1 vores revisionspategning gere opmerksom pé oplysninger herom i
koncernregnskabet og arsregnskabet eller, hvis sédanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at koncernen og
selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og arsregn-
skabet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de
underliggende transaktioner og begivenheder pad en sadan méde, at der gives et retvisende billede
heraf.

e Opnér vi tilstreekkeligt 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, fore tilsyn med og udfere koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores
revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vores konklusion om koncernregnskabet og &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi ud-
trykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og érsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med kon-
cernregnskabet eller arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at
indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret péd 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 vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 3. maj 2019
CVR-nr. 332568 76

Crowe

Hans Olsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne25347
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Koncernoversigt

Nom. DKK 3.000.000

RC 2004 ApS
Moderselskab

25 % a-
kapitalandele

RC Holding IIT ApS
Nom. DKK 12.000.000

Konsoliderede
dattervirksomheder

100 %

RC Holding 1T ApS
Nom. DKK 12.000.000

100 %

Roedovre Centrum

A/S
Nom. DKK 120.000.000

100 %

ApS

Rodovre Centerservice
Nom. DKK 1.000.000




Hoved- og negletal

Set over en 5-arig periode kan selskabets udvikling beskrives ved felgende hoved- og negletal:

Koncern
2018 2017 2016 2015 2014
mio. kr. mio. kr. mio. kr. mio. kr. mio. kr.
Hovedtal
Bruttofortjeneste 180 166 0 142 137
Resultat for af- og nedskrivninger
(EBITDA) 163 151 141 127 124
Resultat af finansielle poster -42 -41 -37 -39 -46
Arets resultat 84 55 128 210 180
Balancesum 3.661 3.265 2.836 2.681 2.470
Investering 1 materielle anleegsaktiver 78 -237 98 17 21
Egenkapital 338 255 214 188 129
Nogletal
Afkastningsgrad 13,8% 11,2% 7,3% 12,0% 11,7%
Soliditetsgrad 9,2% 7,8% 7,5% 7,0% 5,2%
Forrentning af egenkapital 28,3% 23,5% 63,7% 132,5% 65,1%

Nogletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger og vejledning. Der
henvises til definitioner i afsnittet for anvendt regnskabspraksis.



Ledelsesberetning

Koncernens vasentligste aktiviteter
Koncernens aktivitet har bestéet af administration og udlejning af indkebscentret Redovre Centrum samt
levering af serviceydelser til Redovre Centrums lejere.

Usikkerhed ved indregning og miling

Investeringsejendomme méles i arsrapporten til dagsverdi og veerdireguleringerne fores over
resultatopgerelsen. Mélingen er foretaget med udgangspunkt i budget for det kommende &r, som
kapitaliseres med ledelsens skon til afkastkrav. Afkastkravet baseres pa samfundsmaessige forhold og
individuelle kvalitetsforhold pad ejendomme. Opgerelse af dagsvaerdi pd investeringsejendomme er
baseret pa ledelsens sken, da der ikke foreligger ekstern vurdering.

Usadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter og pengestromme for regnskabséret 2018 er ikke pévirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Moderselskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pa t.kr. 83.593, og moderselskabets
balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pé t.kr. 338.458.

Koncernens resultat for verdiregulering og dens gkonomiske udvikling er pa niveau med det forventede
og anses for meget tilfredsstillende.

Der forventes ikke sterre vedligeholdelsesprojekter i 2019.

Forventningerne til Redovre Centrums fremtid, der er pavirket af udviklingen af omsetningen i centrets
forretninger, er fortsat positive.

Redovre Centrum er béde lokalt og regionalt forankret med en forholdsmessig stor andel af
fodevarebutikker samt mange lejere inden for sundhedssektoren, hvilket ma forventes at give en stabil
udvikling. Centret er i lighed med tidligere &r stort set fuldt udlejet, nar der ses bort fra almindelige
lejerudskiftninger/lejerflytninger.

Centrets seneste udvidelse Krystallen og tilherende ombygning blev afsluttet i foraret 2018. Redovre
Centrum omfatter herefter i alt ca. 160 butikker, og er Danmarks sterste indkebscenter mélt pé antal
butikker.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabséirets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for RC 2004 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i t.kr.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde koncer-
nen og moderselskabet og aktivets verdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé kon-
cernen og moderselskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden RC 2004 ApS og dattervirksomheder, hvori RC 2004
ApS direkte eller indirekte besidder mere end 50% af stemmerettighederne eller pa anden made har be-
stemmende indflydelse.

Ved konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indtagter og omkostninger, aktiebesidelser,
interne mellemvaerender og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktio-
ner mellem konsoliderede virksomheder.

Kapitalandele i1 dattervirksomheder udlignes med den forholdsmessige andel af dattervirksomheders
indre veerdi af nettoaktiver og forpligtelser pa anskaffelsestidspunktet.



Anvendt regnskabspraksis

Minoritetsinteresser

I koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Minoritetsinteressernes
forholdsmeessige andel af dattervirksomhedernes resultat og egenkapital reguleres arligt og opferes som
serskilte poster under resultatopgerelse og balance.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Koncernen anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter koncernens omsetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste indeholder periodens lejeindtegter fra savel erhvervslejemél som boliglejemél med
fradrag af andre eksterne omkostninger.

Lejeindteegterne omfatter egentlig husleje samt skatter, afgifter og afskrivninger mv., der betales af
lejerne.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, vedligeholdelse
mv.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, verdiregulering af visse afledte
finansielle instrumenter, amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder
I modervirksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmassige andel af de enkelte dattervirk-
somheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af arets resultat

Modervirksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgér i
konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgér fra konsolideringen.

Modervirksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som folge heraf alle be-
talinger af selskabsskat med skattemyndighederne.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-
te underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar maéles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-8 ar

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 omkostningsfores i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ejendom for ejendom til skennet dagsvaerdi. Malingen sker ved anvendelse
af en afkastbaseret cash-flow model. Beregningen tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for wudsving der Kkarakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat atkastprocent.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tilleegges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke
tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, omkostningsferes i resultatopgerelsen
under andre eksterne omkostninger.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den verdiforringelse, der finder sted efterhanden som en investeringsejendom foraldes,
afspejles i investeringsejendommens arlige maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske

afskrivninger for investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer fores via resultatopgerelsen.

11



Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males til den forholdsmeessige andel af virksomhedernes indre verdi
opgjort efter koncernens regnskabspraksis med tilleeg eller fradrag af urealiserede koncerninterne avancer
og tab og med tilleg eller fradrag af resterende verdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning efter den
indre verdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmeessige veerdi overstiger kostpri-
sen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af &rsrapporten for RC
2004 ApS, bindes ikke pa opskrivningsreserven.

Pantebreve
Pantebreve indregnet under finansielle anleegsaktiver indregnes til amortiseret kostpris, der sedvanligvis
svarer til nominel verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedre-
rende efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

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 acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sé forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

12



Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efterfolgende til
dagsverdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgér i
periodeafgransningsposter under aktiver henholdsvis forpligtelser.

Andring i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af dagsvardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle &ndringer 1 dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede
forpligtelse.

Andring af dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geeld
og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser,
overfores belagb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet
eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfores belab,
som er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker
resultatopgerelsen.

Pengestromsopgeorelse
Pengestramsopgerelsen viser koncernens pengestromme fordelt péd drifts-, investerings- og finansierings-
aktivitet for aret, arets forskydning i likvider og koncernens likvider ved arets begyndelse og slutning.

Likviditetsvirkningen af keb og salg af virksomheder vises separat under pengestromme fra investerings-
aktivitet. I pengestromsopgerelsen indregnes pengestremme vedrerende keobte virksomheder fra anskaf-
felsestidspunktet, og pengestremme vedrerende solgte virksomheder indregnes frem til salgstidspunktet.

Pengestroemme fra driftsaktivitet
Pengestromme fra driftsaktivitet opgeres som koncernens andel af resultatet reguleret for ikke-kontante
driftsposter, @ndring i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestremme fra investeringsaktivitet
Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter kob og salg af immaterielle, materielle og finansielle an-
legsaktiver.

Pengestremme fra finansieringsaktivitet
Pengestromme fra finansieringsaktivitet omfatter @ndringer i storrelse eller sammensatning af koncer-
nens aktiekapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af 14n, afdrag pd rentebarende geld
og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en lebetid under 3 méneder, og
som uden hindring kan omsettes til likvide beholdninger, og hvorpé der kun er ubetydelige risici for veer-
diendringer.

Hoved- og negletalsoversigt

Forklaring af nogletal.
Resultat for finansielle poster x 100

Afkastingsgrad Gennemsnitlige aktiver
Solidi d Egenkapital ultimo x 100
oliditetsgra Samlede aktiver ultimo
Forrentning af Ordinzrt resultat efter skat x 100
egenkapital Gennemsnitlig egenkapital
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Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2018

Koncern Moderselskab
Note 2018 2017 2018 2017
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 179.562 165.554 -50 -50
Personaleomkostninger 1 -16.788 -14.727 0 0
Resultat for af- og
nedskrivninger (EBITDA) 162.774 150.827 -50 -50
Af- og nedskrivninger materielle
anlaegsaktiver -968 -831 0 0
Resultat af ordinzger drift for
dagsveerdireguleringer 161.806 149.996 -50 -50
Verdireguleringer af investe-
ringsaktiver 2 316.445 192.297 0 0
Resultat for finansielle poster 478.251 342.293 -50 -50
Indteegter af kapitalandele i
tilknyttede virksomheder 0 0 83.438 54.776
Finansielle indtegter 3 3.994 3.709 251 743
Finansielle omkostninger 4 -46.431 -45.144 0 0
Resultat for skat 435.814 300.858 83.639 55.469
Skat af arets resultat 5 -101.905 -81.215 -46 -154
Resultat for
minoritetsinteresser 333.909 219.643 83.593 55.315
Minoritetsinteressers andel af
dattervirksomheders resultat -250.316 -164.328 0 0
Arets resultat 83.593 55.315 83.593 55.315

Resultatdisponering 6
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Balance pr. 31. december 2018

Koncern Moderselskab
Note 2018 2017 2018 2017
t.kr. t.kr. tkr. tkr.
Aktiver
Investeringsejendomme 7 3.630.259 3.236.271 0 0
Andre anleeg, driftsmateriel og in-
ventar 8 7.685 7.916 0 0
Materielle anlzegsaktiver 3.637.944 3.244.187 0 0
Kapitalandele i tilknyttede virk-
somheder 9 0 0 324.442 241.121
Pantebreve 10 13.528 7.263 0 0
Andre tilgodehavender 10 1.558 4.263 0 0
Finansielle anlaegsaktiver 15.086 11.526 324.442 241.121
Anlzegsaktiver i alt 3.653.030 3.255.713 324.442 241.121
Tilgodehavender fra salg og
tjenesteydelser 2.641 2.482 0 0
Tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder 0 0 12.882 12.758
Andre tilgodehavender 1.601 7.267 0 0
Udskudt skatteaktiv 11 0 0 0 11
Selskabsskat 0 0 1.185 1.144
Tilgodehavender 4.242 9.749 14.067 13.913
Likvide beholdninger 3.424 28 0 0
Omsztningsaktiver i alt 7.666 9.777 14.067 13.913
Aktiver i alt 3.660.696 3.265.490 338.509 255.034
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Balance pr. 31. december 2018

Koncern Moderselskab
Note 2018 2017 2018 2017
tkr. tkr. tkr. tkr.
Passiver
Virksomhedskapital 3.000 3.000 3.000 3.000
Reserve for nettoopskrivning
efter den indre vaerdis metode 0 0 298.942 238.121
Overfort resultat 300.459 251.983 1.517 13.863
Foresléet udbytte for regnskabs-
aret 35.000 0 35.000 0
Egenkapital 338.459 254.983 338.459 254.984
Minoritetsinteresser 973.323 723.362 0 0
Hensattelse til udskudt skat 11 493.719 393410 0 0
Hensatte forpligtelser i alt 493.719 393.410 0
Geld til realkreditinstitutter 1.436.085 1.459.038 0 0
Afledte finansielle instrumenter 189.375 191.474 0 0
Deposita 78.665 72.422 0 0
Langfristede geeldsforpligtelser 12 1.704.125 1.722.934 0 0
Kortfristet del af langfristede
gaeldsforpligtelser 12 22.139 22.094 0 0
Banker 51.488 20.828 0 0
Modtagne forudbetalinger fra
kunder 289 2.155 0 0
Leverandgrer af varer og
tjenesteydelser 7.466 43.341 0 0
Selskabsskat 242 3 0 0
Anden geeld 69.446 79.032 50 50
Periodeafgransningsposter 0 3.348 0 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 151.070 170.801 50 50
Galdsforpligtelser i alt 1.855.195 1.893.735 50 50
Passiver i alt 3.660.696 3.265.490 338.509 255.034
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Balance pr. 31. december 2018 (fortsat)

Koncern Moderselskab
Note 2018 2017 2018 2017
t.kr. tkr. tkr. tkr.
Passiver
Eventualposter mv. 13

Pantsatninger og sikkerhedsstil-
lelser 14
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Egenkapitalopgerelse

Koncern

Egenkapital 1. januar 2018

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsverdi

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2018

Egenkapital 1. januar 2017
Betalt ordinaert udbytte

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsverdi

Arets resultat
Skat af egenkapitalbeveegelser

Egenkapital 31. december 2017

Foreslaet ud-

Virk- bytte for
somheds- Overfort regnskabs-
kapital resultat aret alt
3.000 251.984 0 254.984
0 -118 0 -118
0 48.593 35.000 83.593
3.000 300.459 35.000 338.459
Foreslaet ud-
Virk- bytte for
somheds- Overfort regnskabs-
kapital resultat aret alt
3.000 190.994 20.000 213.994
0 0 -20.000 -20.000
0 7.274 0 7.274
0 55.315 0 55.315
0 -1.600 0 -1.600
3.000 251.983 0 254.983
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Egenkapitalopgerelse

Moderselskab

Egenkapital 1. januar 2018

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsverdi

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2018

Egenkapital 1. januar 2017
Betalt ordinaert udbytte

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsverdi

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2017

Reserve for

nettoopskriv-
ning efter Foreslaet ud-
Virk- den indre bytte for
somheds-  vaerdis meto-  Overfort regnskabs-
kapital de resultat aret Lalt
3.000 238.121 13.863 0 254.984
0 -118 0 0 -118
0 60.939 -12.346 35.000 83.593
3.000 298.942 1.517 35.000 338.459
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Foresléet ud-
Virk- den indre bytte for
somheds-  vardis meto-  Overfort regnskabs-
kapital de resultat aret alt
3.000 177.671 13.324 20.000 213.995
0 0 0 -20.000 -20.000
0 5.674 0 0 5.674
0 54.776 539 0 55.315
3.000 238.121 13.863 0 254.984
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Pengestromsopgeorelse
1. januar - 31. december 2018

Arets resultat
Reguleringer
Andring i driftskapital

Pengestremme fra drift fer finansielle poster

Renteindbetalinger og lignende
Renteudbetalinger og lignende

Pengestremme fra ordinger drift

Betalt selskabsskat

Pengestremme fra driftsaktivitet

Keb af materielle anlaegsaktiver
Keb af finansielle anleegsaktiver m.v.
Salg af materielle anlaegsaktiver
Salg af finansielle anlaegsaktiver m.v.

Pengestremme fra investeringsaktivitet

Tilbagebetaling af gald til realkreditinstitutter
Kassekredit, arets endring

Provenu ved laneoptagelse

Anden geld, endring

Leverandergeald, byggeri

Betalt udbytte, minoritetsaktionarer

Betalt udbytte

Pengestremme fra finansieringsaktivitet

Andring i likvider

Likvider 1. januar 2018
Likvider 31. december 2018

Koncern
Note 2018 2017
t.kr. t.kr.
333.909 219.643
15 -171.010 -68.815
16 17.079 659
179.978 151.487
646 616
-47.248 -46.058
133.376 106.045
-1.223 -234
132.153 105.811
-81.869 -237.110
-7.905 -2.099
3.464 0
1.642 6.443
-84.668 -232.766
-22.089 -19.631
30.660 -7.342
0 147.494
-11.543 30.763
41.117 25.402
0 -30.000
0 -20.000
-44.089 126.686
3.396 -269
28 297
3.424 28
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Pengestromsopgeorelse
1. januar - 31. december 2018 (fortsat)

Likvider specificeres séledes:
Likvide beholdninger
Likvider 31. december 2018
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Koncern
Note 2018 2017
t.kr. t.kr.
3.424 28
3.424 28




Noter

Koncern Moderselskab
2018 2017 2018 2017
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
1 Personaleomkostninger

Lonninger 25.563 21.693 0
Pensioner 2.121 1.975 0
Andre omkostninger til social
sikring 259 243 0

27.943 23911 0
Overfort til feellesregnskab -11.155 -9.184 0

16.788 14.727 0
Heraf udger vederlag til direkti-
on og bestyrelse 6.041 5.944 0
Gennemsnitligt antal beskeeftigede
medarbejdere 47 41 0

2 Veardireguleringer af investe-
ringsaktiver
Verdireguleringer af
investeringsejendomme 317.713 192.297 0
Salg af investeringsejendomme -1.268 0 0
Verdiregulering
investeringsejendomme 316.445 192.297 0
316.445 192.297 0
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Noter

Koncern Moderselskab
2018 2017 2018 2017
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
3 Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede
virksomheder 0 0 251 743
Andre finansielle indtegter 3.994 3.709 0 0
3.994 3.709 251 743
4 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 46.431 45.144 0 0
46.431 45.144 0 0
5 Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 1.462 1.275 35 129
Regulering af udskudt skat 100.443 79.940 11 25
101.905 81.215 46 154
6 Resultatdisponering
Foreslaet udbytte 35.000 0 35.000 0
Overfort resultat 48.593 55.315 -12.346 539
83.593 55.315 83.593 55.315
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Noter

7  Aktiver der mailes til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets lab
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2018

Verdireguleringer 1. januar 2018
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2018

Koncern

Investerings-

ejendomme

2.124.779
81.004
-4.732

2.201.051

1.111.495
317.713

1.429.208

3.630.259

Den offentlige vurdering af grunde og bygninger udger pr. 1. oktober 2018 t.kr. 1.881.550.

Centrets skennede dagsveerdi er opgjort ud fra et afkastkrav pa 4,8% (5,25% 12017).

Zndring af atkastkravet med 0,25 procentpoint vil pavirke dagsverdien med ca. t.kr. 190.000.
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Noter

8

Materielle anlaegsaktiver

Koncern

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets lob
Afgang i érets lob

Kostpris 31. december 2018
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018

Arets afskrivninger
Tilbageforte ned- og afskrivninger pé atheendede aktiver

Af- og nedskrivninger 31. december 2018

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018
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Andre anlaeg,
driftsmateriel

og inventar

14.614
865
-1.095

14.384
6.697

968
-966

6.699

7.685



Noter

Koncern Moderselskab
2018 2017 2018 2017
t.kr. tkr. tkr. tkr.
9 Kapitalandele i tilknyttede virk-

somheder
Kostpris 1. januar 2018 0 0 3.000 3.000
Kostpris 31. december 2018 0 0 3.000 3.000
Verdireguleringer 1. januar 2018 0 0 238.121 187.671
Arets resultat 0 0 83.439 54.776
Udbytte modtaget 0 0 0 -10.000
Arets regulering af
sikringsinstrumenter til dagsvardi 0 0 -118 5.674
Verdireguleringer 31. december
2018 0 0 321.442 238.121
Regnskabsmeassig verdi 31.
december 2018 0 0 324.442 241.121

Koncern
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig séledes:

Navn Hjemsted Ejerandel

RC Holding IIT ApS, A-kapitalandele Radovre 25%
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Noter

10 Finansielle anlaegsaktiver

11

Koncern

Andre tilgode-
Pantebreve havender
Kostpris 1. januar 2018 7.264 4.263
Tilgang i arets lab 7.906 0
Afgang i arets lgb -1.642 -2.705
Kostpris 31. december 2018 13.528 1.558
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2018 13.528 1.558
Koncern Moderselskab
2018 2017 2018 2017
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Henszttelse til udskudt skat
Hensattelse 1. januar 2018 393.410 307.069 0
Udskudt skat indregnet i
resultatopgerelsen 100.443 79.940 0
Udskudt skat indregnet pa
egenkapitalen -134 6.401 0
493.719 393.410 0
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Noter

12 Langfristede gaeldsforpligtelser

13

14

Geald
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
Koncern 1. januar 2018 2018 neste ir efter 5 &r
Geld til realkreditinstitutter 1.481.131 1.458.224 22.139 1.266.473
Afledte finansielle instrumenter 191.474 189.375 0 0
Deposita 72.422 78.665 0 0
1.745.027 1.726.264 22.139 1.266.473

Koncernen har indgéet swap-aftaler til sikring/afdeekning af renter frem til 2046, svarende til ca. 68%
af den samlede geaeld til realkreditinstitutter. Dagsvaerdi pr. 31. december 2018 er negativ med netto
t.kr. 187.817. Af dette beleb indgar t.kr. 1.558 under finansielle anlaegsaktiver, idet denne del
omfatter swap-aftaler med positiv dagsveerdi pr. 31. december 2018.

Herudover er ca. 10% af realkreditgaelden fastforrentede 1an, mens de sidste ca. 22%
realkreditfinansiering er variabelt forrentet/ikke renteafdaekket.

Lejernes indskud i henhodl til lejeaftale indregnes som en langfristet geeldsforpligtelse, da der ikke
forventes nettotilbagebetaling til lejerne 1 det kommende éar.

Eventualposter mv.

Moderselskabet hafter solidarisk for udbytte- og selskabsskat i andre koncernselskaber,

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.458.225, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2018 udger t.kr. 3.630.256.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 74.720 samt skadeslgsbreve for i alt t.kr. 100.000 i
ovenstdende grunde og bygninger. Heraf er deponeret skadeslgsbrev t.kr. 100.000 og ejerpantebreve
for t.kr. 73.720 til sikkerhed for bankgeld, mens ejerpantebreve for t. kr. 1.000 er i selskabets egen
besiddelse.
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Noter

15

16

Pengestromsopgeorelse - reguleringer

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger
Af- og nedskrivninger
Skat af arets resultat
Verdireguleringer

Pengestremsopgerelse - eendring i driftskapital

Andring i tilgodehavender
Andring i leveranderer mv.
Andring 1 langfristede gaeldsforpligtelser
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Koncern

2018 2017

t.kr. t.kr.
-3.994 -3.709
46.428 45.144
1.097 831
101.904 81.216
-316.445 -192.297
-171.010 -68.815
5.508 -2.256
5.328 -155
6.243 3.070
17.079 659
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