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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for S.E. Ejendomme Aalborg A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 8. maj 2017

Direktion:

Sgren Enggaard

Bestyrelse:

Inger Mulvad Enggaard Seren Enggaard Carsten Enggaard
Formand

Torben Enggaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i S.E. Ejendomme Aalborg A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for S.E. Ejendomme Aalborg A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 - 31. december 2016 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende 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.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 ars-
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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd 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. Haj 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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 arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig 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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen 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 ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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.

Aalborg, den 8. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme samt ejerskab af
kapitalinteresser i dattervirksomheder.

Usaedvanlige forhold

Selskabet har i regnskabsaret andret regnskabspraksis fra at male og indregn kapitalandele til kostpris
til at male og indregne kapitalandele jaevnfer indre vaerdis metode med indregning af andelen af arets
resultat over resultatopggrelsen.

Arsagen til praksisandringen er en eget investering i kapitalandele idet selskabet ultimo 2016 har
erhvervet aktiemajoriteten i Ambercon A/S, som medfgrer at maling og indregning jaevnfer indre
vaerdis metode giver et retvisende billede af investeringen i kapitalandele.

Der henvises i @gvrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelsen af
pavirkningen pa arsrapporten som fglge af praksisaendringen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Da de forhold, som igvrigt er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgerelsen samt af
noterne henvises hertil.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......cccovviiniiniiniiniiiiiiiieenene,

Af- 08 NedskrivNinger......couviiiiiiiiiiiiiiiiii i ireiieenaeenes
Andre driftsomkostninger.......coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd.................

DRIFTSRESULTAT ...

Resultat af kapitalandele i datter- og associerede

VIFKSOMNEAEr .. et eeeas
Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieinennnnn.
RESULTAT FOR SKAT ....ieiiiiiiiiiiiiiiiiereereeneeneeneeeenes

SKat af Arets resULtat. . ..v.eveieeieeiiiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cvcvevverenininennnn.
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiiiiii e

Note 2016
kr.

10.621.894
-42.227

-414.740
-3.124.996

0

7.039.931
-1.411.120

2 120.407
3 -634.839
5.114.379

4 -1.311.976

3.802.403

100.000
3.702.403

3.802.403

2015
tkr.

11.479
-86

-13
-1.950

9.421

1.006
150
-558
10.019
-2.015

8.004

100
7.904

8.004
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn...
INnvesteringsejeNdOMME. .. .vvireetirietieieereneerenneeeenneeaenanes
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

Kapitalandele i dattervirksomheder.........cccooiiiiiiiiiiiiiinn...
Finansielle anlaagsaktiver........c..ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn..

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........ccccevenenn...
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................

Tilgodehavender.

Andre vardipapirer og kapitalandele.........cc.ccvvviiiiiiiinnnn...

Veaerdipapirer.....

Likvider............

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER...........

2016
kr.

Note

9.200.000
257.892
140.400.000

5 149.857.892

135.665.023
6 135.665.023

285.522.915
2

8.638.129
8.638.131

574.394
574.394

428.667

9.641.192

295.164.107

2015
tkr.

9.200
193
161.600
170.993

51.722
51.722

222.715
72

6.938
7.010

532
532

201

7.743

230.458
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Virksomhedskapital......cooeeveiiiniiiiiiiiiiiiiinennnens.
Overfart overskud.........cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenns
Forslag til udbytte.....covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeens

EGENKAPITAL ...uuiiiiiiiiiiii e
Hensaettelse til udskudt skat.......ccceevviiiinnna...
HENSATTE FORPLIGTELSER....ccccvviiiiiiiiiiiiieeennnn

Geeld til realkreditinstitutter.........c..ocoiiiiiiiina...
Anden gaeld...cooiriiiiiiiiiiii e
Periodeafgraensningsposter.......ooeeveiieiiiiininennnenenns
Langfristede gaeldsforpligtelser...........................

Kortfristet del af langfristet gaeld............ccoeiiiiiit
Geeld til pengeinstitutter......ccoovviviiiiiiiiiennnennns
GaeldShrev.....oveiiiiiiii e
Geeld til tilknyttede virksomheder.........c..cccvevnvenenn
Selskabsskat....ooeeereiineiiiiiiiiiii e
Anden gaeld...cooniiiiiiiiiiii e e
Periodeafgraensningsposter........ccevviiiiiiiiiiiiinenanns
Kortfristede geaeldsforpligtelser...........................

GALDSFORPLIGTELSER......cccvvivniiniiiiiiiiiniinnenn,

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Afledte finansielle instrumenter

Koncernregnskab

Note

7

10

11

12

13

2016
kr.

1.500.000
187.298.401
100.000

188.898.401

13.757.880

13.757.880

14.164.860
1.546.215
1.027.502

16.738.577

2.257.177
107.128
71.553.983
0

476.830
1.169.382
204.749
75.769.249

92.507.826

295.164.107

10

2015
tkr.

1.500
183.695
100

185.295

14.960

14.960

18.751
1.208
952
20.911

2.482
4.518
0

214
130
1.948
0
9.292

30.203

230.458
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
2 (2015: 2)

Andre finansielle indtaegter

Tilknyttede virksomheder.......ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeennees
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,

Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst

Regulering skat vedrgrende tidligere ar...........coovveeienenennnnns
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane.,

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2016.......ccccveveeernnnnennnns
TilgaNg et e

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016............
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhandede

AKEIVEL ettt eee e e eeeaes
Arets afskrivninger .........ccveeviviininiininnnnns
Af- og nedskrivninger 31. december 2016...

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016..

2016
kr.

70.104
50.303

120.407

634.839

634.839

1.006.830
-21
305.167

1.311.976

Andre anlaeg,

Grunde og driftsmateriel og

bygninger

. 9.200.000
. 0
. 0
. 9.200.000

. 0
0
. 0
. 0

9.200.000

inventar

1.030.820
253.791
-810.000
474.611

837.492
-663.000

42.227
216.719

257.892

11

2015
tkr.

Note

64
86

150

558

558

1.149
867

2.015

Investerings-
ejendomme

172.673.263
424.996
-18.500.000
154.598.259

11.073.263
0

3.124.996
14.198.259

140.400.000
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NOTER

Dagsveerdi for investeringsejendomme
Selskabets beholdning af investeringsejendomme bestar af 7 erhvervsejendomme med blandet
benyttelse indenfor kontor og industri.

Ejendommene er beliggende i Aalborg kommune.

Dagsvaerdien vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor veaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa mellem 7 og 8,5%, som er fastsat under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedage, ejendomstypen,
beliggenhed mv.

Afkastkravet svarer til det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i god stand.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

dattervirk-

somheder
KOSEPris 1. JAnUAr 2076, ...ceeeeiiittteeeiiiieeeeereainneeeeeeeessnsseseeessnnnseeseaaanns 57.747.066
LI LT = PP PP 85.353.983
Kostpris 31. december 2016........ccueiitiiitinneiinteanteeneeeneeeneeeneeaneeaneeannenn 143.101.049
Opskrivninger 1. JanUAar 2016, .....ciiiueiiiitiiiiteriieeeiieeteiieeteineeeeiaseeeiaeenns -6.024.906
Arets OPSKIIVIINGEL .. vnie it e e -1.411.120
Opskrivninger 31. december 2016........cccuiiiuiiiiiiiiniinieiierieenenneennnes -7.436.026
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccocvevieiiiiiiiiinneenneennnnn. 135.665.023

Goodwill
| veerdien af kapitalandele i dattervirksomheder indgar goodwill med 7.338 tkr.

Selskabet har i 2016 andret praksis for maling og indregning af kapitalandele fra kostpris til
indre vaerdis metode med indregning af andelen af arets resultat over resultatopggrelsen.

Egenkapital
Virksomheds- Overfort Forslag til

kapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 31. december 2015................ 1.500.000 189.720.087 100.000 191.320.087
Praksisaeendringer.......ccooeeiiiiiiiiiiiieninnenn. -6.024.926 -6.024.926
Korrigeret egenkapital 1. januar 2016...... 1.500.000 83.695.161 100.000 85.295.161
Betalt udbytte...c.ovvviiriiiiiiiiiiiiiiinenns -100.000  -100.000
Nettoregulering af sikringsinstrumenter...... -99.163 -99.163
Forslag til arets resultatdisponering........... 3.702.403 100.000 3.802.403

Egenkapital 31. december 2016.............. 1.500.000 87.298.401 100.000 88.898.401

12

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 21.112.332  16.250.787 2.085.927 6.256.995
Andengaeld.....ccvvvnviviiiiiinnen.. 1.207.082 1.546.215 0 1.546.215
Periodeafgraensningsposter.......... 1.071.620 1.198.752 171.250 342.500

23.391.034 18.995.754 2.257.177 8.145.710

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter vedrarer forudbetalt husleje.

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for S.E.
Ejendomme Holding A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Af selskabets investeringsejendomme, som har en samlet regnskabsmaessig vaerdi pa 144.600
tkr. er ejendomme med regnskabsmaessig vaerdi pa 72.500 tkr. belant og pantsat som falger:

Realkreditlan 16.251 tkr. jf. arsrapporten pr. 31. december 2016.

Skadeslgsbrev 16 mio. kr. i ejendom med regnskabsmaessig vaerdi pa 25.800 tkr. er til
sikkerhed for bankmellemvarende med pengeinstitut.

Afledte finansielle instrumenter

Som led i sikring af fremtidige pengestremme fra langfristede gaeldsforpligtelser har selskabet
i tidligere regnskabsar indgaet renteswaps. Dagsvaerdien, der pr. 31. december 2016 er 1.199
tkr. er indregnet som en gaeldsforpligtelse. Aftaler om renteswaps udlgber 29. december
2023.

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for S.E. Ejendomme Holding A/S, Indkildevej 6B, 1. 9210
Aalborg S@, CVR-nummer 38 22 05 78.

13

Note

10

11

12

13
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for S.E. Ejendomme Aalborg A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

. Selskabets kapitalandele var tidligere malt og indregnet til kostpris. Praksis er andret saledes
kapitalandele fremover males og indregnes javnfgr indre vaerdis metode med indregning af
andelen af arets resultat over resultatopggrelsen.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets investering i kapitalandele er andret, hvilket
medfgrer at maling og indregning jaevnfar indre vaerdis metode vurderes at give et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver, finansielle stilling samt af aktiver og pengestremme.

Sammenligningstal er tilpasset den andrede regnskabspraksis. Praksisandringen vedrgrende
sammenligningstallene er indregnet direkte pa egenkapitalen primo jf. egenkapitalnoten.

Den akkumulerede virkning af praksisandringen for 2016 udger en reduktion af arets resultat
med 1.411 tkr. for og efter skat. Balancesummen ultimo reduceres med 7.436 tkr., som kan
henfgres til kapitalandele, mens egenkapitalen pr. 31. december 2016 er reduceret med 7.436
tkr. For 2015 er arets resultat eget med 1.006 tkr. far og efter skat. Balancesummen ultimo
reduceret med 6.025 tkr. og egenkapitalen pr. 31. december 2015 reduceret med 6.025 tkr.

. | overensstemmelse med andringerne i arsregnskabsloven har selskabet andret praksis for
indregning af geeld vedrgrende investeringsejendomme. Tidligere var geelden vedrgrende
investeringsejendomme indregnet til dagsveerdi, men som fglge af andringerne i
arsregnskabsloven indregnes gaelden nu til amortiseret kostpris. Selskabet har anvendt
overgangsbestemmelserne til den andrede arsregnskabslov, og den amortiserede kostpris
beregnes med udgangspunkt i dagsvaerdien primo regnskabsaret. Da overgangsbestemmelserne
er anvendt er sammenligningstal ikke tilpasset.

Den akkumulerede virkning af praksisaendeingen udger en forbedring af arets resultat for skat
med 99 tkr. og efter skat med 77 tkr., der vedrerer en dagsvardiregulering og arets
amortisering af forskellen mellem dagsvaerdien og den nominelle vaerdi pr. 1. januar 2016.
Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar er ikke pavirket af dagsvaerdireguleringen. Pr.
31. december 2016 er gaelden reduceret med 99 tkr., som er forskellen mellem amortiseret
kostpris og dagsveaerdi.

Koncernregnskab
Der er ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen opfylder fritagelsesbestemmelserne i ars-
regnskabslovens § 112 for delkoncerner.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen bestar af huslejeindtaegter samt indtaegter vedrgrende drift af skov- og
landbrugsejendom. Nettoomsaetning indregnes eksklusiv moms, afgifter og med fradrag af rabatter i
forbindelse med salget.
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Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til
regnskabsarets udlab.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger, omkostninger ved land- og skovbrugsdrift, salg
og administration mv. Opkraevede bidrag til daekning af forbrugsudgifter indgar ikke i huslejeindtagter
for udlejede ejendomme.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

| moderselskabets resultatopgarelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgsb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger, produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lenforbrug samt indirekte

produktionsomkostninger.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnen., 5ar 0%
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Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.
Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis
metode.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende
vaerdi af positiv eller negativ goodwill.

Koncerngoodwill afskrives over den vurderede skonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af
ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Koncerngoodwill afskrives linezert over 5
ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud fra en vurdering af den erhvervede virksomheds
markedsposition og indtjeningsprofil samt branchemaessige forhold.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger anskaffelsesvaerdien.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke tilknyttede virksomheders underbalance.

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestreamme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Veaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien 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
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i tilgodehavender eller gald samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgarelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopggrelsen lgbende.
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Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Hvis valutapositionen anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes urealiserede veerdi-
reguleringer direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kgbt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.

Ved indregning af udenlandske tilknyttede virksomheder, der ikke er selvstandige enheder, men er
integrerede enheder, omregnes monetaere poster til balancedagens kurs. Ikke-monetaere poster
omregnes til kursen pa anskaffelsestidspunktet eller pa tidspunktet for efterfslgende op- eller
nedskrivning af aktivet. Resultatopgarelsens poster omregnes til transaktionsdagens kurs, idet poster
afledt af ikke-monetaere poster dog omregnes til historiske kurser for den ikke-monetare post.

Opfylder de udenlandske tilknyttede- og associerede virksomheder kriterierne for selvstaendige en-
heder, omregnes resultatopggrelserne til en gennemsnitlig valutakurs for maneden, og balanceposterne
omregnes til balancedagens valutakurser. Kursdifferencer, opstaet ved omregning af udenlandske
tilknyttede virksomheders egenkapital ved arets begyndelse til balancedagens valutakurser samt ved
omregning af resultatopgerelser fra gennemsnitskurser til balancedagens valutakurser, indregnes
direkte pa egenkapitalen.

Kursregulering af mellemvaerender med udenlandske tilknyttede virksomheder, der anses for et tillaeg
eller fradrag til selvstaendige tilknyttede virksomheders egenkapital, indregnes direkte pa
egenkapitalen.



