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Hoved- og negletal

5 ars hovedtal

Lejeindtaegter

Resultat af primaer drift
Resultat af finansielle poster
Resultat for skat

Arets resultat
Investeringsejendomme
Tilgange, materielle anlegsaktiver
Aktiver ialt

Egenkapital

Geeldsforpligtelser

5 ars nogletal

Driftsresultat i forhold til gns.
Egenkapital (%)*
Egenkapitalens forrentning (%)*
Soliditetsgrad (%)

(12mdr.) (12mdr.) (12mdr.) (12mdr.) (15 mdr.)
01.01.2018- 01.01.2017- 01.01.2016- 01.01.2015- 01.10.2013-
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
(Koncern) (Koncern) (Koncern)
51.781 102.894 49.316 939 0
121.276  247.067 132.603 514 (396)
(9.653)  (26.312)  (15.308) (298) 2.823
108.611  206.712  113.274 (96) 2.427
84.559 160.002 88.749 (74) 1.177
1.047.720  842.100 1.761.275  140.458 0
119.265 1.412 1.658.838  140.458 0
1.363.124  1.309.138 1.901.613  180.815 35.762
374.833  640.275  480.273 35.688 35.762
988.291 668.863 1.421.340  145.127 0
239 441 514 14 (0,3)
16,7 28,6 204 (0,2) 0,9
27,5 489 253 19,7 100,0

Definitioner pa de beregnede negletal fremgér af anvendt regnskabspraksis.

For 2015 er koncernregnskab og moderselskabsregnskab sammenfaldende.

* Er 12016 ikke sammenlignelig med tidligere ar som folge af fusion mv. med henvisning til koncernens

egenkapitalopgerelse.
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Ledelsespétegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2018 for Atlas
Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af
EU og oplysningskrav i arsregnskabsloven.

Efter vores opfattelse giver koncernregnskabet og arsregnskabet et retvisende billede af koncernen og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af koncernens og

selskabets aktiviteter og pengestromme for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, 28. maj 2019

Direktion

Mikael Goldschmidt Seren Bjern Hansen
Christian Bertelsen

Bestyrelse

Niels Heering Peter Winther
Formand

Jens Peter Toft

Atlas Ejendomme A/S | 5



Koncernregnskab 2018

Den uafthangige revisors revisionspategning

Til aktionzeren i Atlas Ejendomme A/S

Konklusion

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 pengestromme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse
med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere krav i
arsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Atlas Ejendomme A/S -koncern for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse og totalindkomstopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse, pengestromsopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for sével
koncernen som selskabet (“regnskabet’).

Grundlag for konklusion

Vi har udfoert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uathangige af koncernen i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse med
koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og
yderligere krav i arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.
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Den uath@ngige revisors revisionspategning (fortsat)

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

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

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

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens
og selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal
vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pé 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 medfere, at koncernen og selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

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

e Opnar 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.
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Den uafthangige revisors revisionspategning (fortsat)

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, 28. maj 2019

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Cvrar. 3377 12 31

Gert Fisker Tomczyk René Otto Poulsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne9777 mne26718
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Ledelsesberetning

Atlas Ejendomme A/S er et 100% ejet datterselskab af M. Goldschmidt Ejendomme A/S koncernen.

Atlas Ejendomme investerer i udlejnings- og udviklingsejendomme i Storkebenhavn, hvor ejendommene
erhverves med henblik péd udvikling og optimering.

Resultat for 2018
Regnskabsaret 2018 omfatter perioden fra 1. januar — 31. december 2018.

Ejendomsaktiviteterne udviklede sig tilfredsstillende i 2018 og koncernens resultat efter skat udgjorde 85
mio. kr.

Ved udgangen af 2018 udgjorde koncernens samlede aktiver 1.363 mio. kr. og egenkapital 375 mio. kr.,
hvorved egenkapitalens andel af balancen udgjorde 27,5%.

Forventninger til 2019
Selskabet forventer et positivt resultat for regnskabsaret 2019 pa niveau med 2018.

Atlas Ejendomme A/S

Klosterparken er en af Danmarks sterste nyanlagte boligudlejningsejendomme opdelt i ejerlejligheder.
Ejendommen er anlagt som en hesteskoformet randbebyggelse med en yder- og inder-kreds. Pa ydersiden af
bebyggelsen er anlagt p-pladser, sé alle kan parkere teet ved bopelen. Pa indersiden af bebyggelsen er anlagt
parkanlaeg, legepladser, swimmingpool og sportsfaciliteter, som gor ejendommen serdeles attraktiv for
bernefamilier. Bebyggelsen udger 27.000 kvm bestaende af 310 lejligheder i storrelser fra 69-125 m? fordelt
pa 2-4 vaerelser og 1-2 plan, som alle har en lys og moderne indretning.

Ejendomskoncernen har fra sit sgsterselskab MGE Bolig Hillerad P/S kebt 47.000 Em2 af det 120.000 Em2
store projekt og 1.300 boliger, som skal danne bydelen Frederiksbro i Hillerad. I 2018 er der opnaet
byggetilladelse vedrerende projektets etape 1 (10.000 Em2) og i 1. halvdel 2019 ventes byggetilladelser til
projektets 2. etape (37.000 Em2). Entreprenerkontrakter vedrerende de 2 etaper er indgaet i 2018, og
byggeriet er pdbegyndt i begyndelsen af 2019. Ferste spadestik var den 28. marts 2019. De forste boliger
forventes at vaere feerdigbygget i 1. halvdel 2020.

Markedsudvikling
De lave obligationsrenter medferte fortsat en massiv interesse og efterspergsel efter alternative
investeringsmuligheder herunder fast ejendom bl.a. fra institutionelle investorer i ind- og udland.

Den store eftersporgsel efter investeringsejendomme pressede handelspriserne pé fast ejendom yderligere op
12018.

Tilkob og frasalg af ejendomme
Henset til det hgje prisniveau pa gode ejendomme i Kgbenhavn og omegn gennemforte ejendomskoncernen
kun fé og selektive ejendomskeb i 2018:

Stoltenbergsgade 11, Kebenhavn V
Amagerbrogade 94, Kebenhavn S

Bagerstraede 5-7, Kebenhavn V

Osterbrogade 147/Landskronagade 2, Kebenhavn @

Atlas Ejendomme A/S | 9
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Ledelsesberetning (fortsat)

Koncernen kebte ogsa grundstykker og de tilknyttede byggeretter (47.000 Em2) i Hillered i bydelen
Frederiksbro fra sesterselskabet MGE Bolig Hillered.

Der har ingen frasalg vaeret i 2018.
Realkreditbeldning
Pé baggrund af det historisk lave renteniveau, har koncernen i de senere ar lobende foreget andelen af

leengere lobende rentetilpasningslan og fastforrentede realkreditlan.

12018 faldt markedsrenterne marginalt, hvilket medferte stigende obligationskurser og dermed negative
kursreguleringer af realkreditgaelden for 0,3 mio. kr. (2017: — 0,9 mio. kr.).

Koncernen har fortsat ikke indgéet lange swaps til renteafdekning af realkreditgelden.
Usikkerheder og risici

Ejendomsinvesteringerne og den indregnede dagsverdi heraf er hovedsageligt pavirket af udvikling i
markedsleje péa erhverv- og boliglejemél, markedsrenterne for finansiering og afkastkrav for investeringer.
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Koncernens totalindkomstopgerelse for perioden 01.01. - 31.12.

2018 2017
Note t.kr. t.kr.
Lejeindtaegter 51.781 102.894
Driftsomkostninger (12.406) (20.964)
Andre driftsindtagter 0 0
Bruttoresultat 39.375 81.930
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 3 88.323 179.204
Personaleomkostninger 4 (3.770) (3.786)
Andre eksterne omkostninger 5 (2.652) (10.281)
EBITDA 121.276 247.067
Af- og nedskrivninger 6 0 0
Resultat af primeer drift 121.276 247.067
Dagsverdiregulering af prioritetsgeeld 7 (3.012) (10.898)
Indteegter af kapitalandele i tiknyttede virksomheder 0 (3.145)
Andre finansielle indtegter 8 10.133 7.045
Andre finansielle omkostninger 9 (19.786) (33.357)
Resultat for skat 108.611 206.712
Skat af arets resultat 10 (24.052) (46.710)
Koncernens resultat 84.559 160.002
Anden totalindkomst 0 0
Totalindkomst 84.559 160.002
Forslag til resultatdis ponering
Udbytte for regnskabsaret 0 350.000
Overfort til neeste ar 84.559 (189.998)
84.559 160.002

Atlas Ejendomme A/S 11



Koncernregnskab 2018

Koncernens balance

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle aktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Finansielle aktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme under opforelse
Udskudt skat

Andre langfristede aktiver
Langfristede aktiver i alt
Varebeholdninger
Tilgodehavender hos lejere
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Kortfristede aktiveri alt

Aktiver

31.12.2018 31.12.2017

Note t.kr. t.kr.
11 0 0
0 0

16 0 435.354
0 435.354

12 1.047.720 842.100
13 251.065 0
14 0 0
1.298.785 842.100

1.298.785 1.277.454

27 29

15 1.963 2.125
3.680 4.422

1.461 43

7.104 6.590

17 57.208 25.065
64.339 31.684

1.363.124 1.309.138
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Koncernens balance pr. 31.12.2018

Aktiekapital

Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Udskudt skat

Prioritetsgeeld

Bankgzld

Lejedeposita og forudbetalt leje
Andre hensatte forpligtelser

Langfristede forpligtelser

Prioritetsgeeld

Bankgaeld

Lejedeposita og forudbetalt leje
Leverander- og andre gaeldsforpligtelser
Geeld til tikknyttede virksomheder
Selskabsskat

Kortfristede forpligtelser

Forpligtelser i alt

Passiver

31.12.2018 31.12.2017

Note t.kr. t.kr.
18 10.000 10.000
364.833 280.275

0 350.000

374.833 640.275

14 51.625 29.497
19 675.872 550.009
20 173.805 492
21 16.461 14.899
22 0 0
917.763 594.897

19 2.700 860
20 0 0
21 3.000 2.500
23 29.823 14.741
30.375 3.413

4.630 52.452

70.528 73.966

988.291 668.863

1.363.124 1.309.138

Atlas Ejendomme A/S | 13
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Koncernens egenkapitalopgerelse

Overfort Foreslaet

Aktie kapital resultat udbytte I alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital 01.01.2017 10.000 470.273 0 480.273
Arets resultat 0 (189.999) 350.000 160.001
Transaktioner med ejerne:
Kapitalforhajelse 0 0 0 0
Egenkapital 31.12.2017 10.000 280.274 350.000 640.274
Arets resultat 0 84.559 0 84.559
Transaktioner med ejerne:
Kapitalforhejelse 0 0 0 0
Udloddet udbytte 0 0 (350.000) (350.000)
Egenkapital 31.12.2018 10.000 364.833 0 374.833

14 | Atlas Ejendomme A/S
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Koncernens pengestromsopgorelse

2018 2017
Note t.kr. t.kr.
Resultat af primer drift 121.276 247.067
Tilbagefort verdiregulering af
investeringsejendomme 12 (86.355) (179.204)
Ikke kontante poster, herunder finansielle poster mv. (netto) 1.616 1.712
Zndring i nettoarbejdskapital 31 16.632 (7.226)
Pengestromme vedrerende primer drift 53.169 62.349
Modtagne renter 8.424 5.333
Betalte renter (19.786) (33.357)
Betalt/modtaget selskabsskat (49.654) (7.800)
Pengestromme vedrerende drift (7.847) 26.525
Kob af langfristede aktiver 32 (370.330) (1.412)
Salg af langfristede aktiver 33 0 1.082.591
Pengestromme vedrerende investeringer (370.330) 1.081.179
Afdrag pa prioritetsgaeld (1.799) (10.847)
Optagelse / indfrielse af prioritetsgaeld 34 126.490 (567.000)
Forskydning pa bankgaeld 35 173.313 (149.543)
Udbetalt udbytte (350.000) 0
Mellemvaerende med tilknyttede selskaber 462.316 (367.651)
Pengestromme vedrerende finansiering 36 410.320 (1.095.041)
Andring i likvider 32.143 12.663
Likvider primo 25.065 12.402
Likvider ultimo 17 57.208 25.065
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Noteoversigt

Note 1. Anvendt regnskabspraksis

Note 2. Skon og usikkerheder

Note 3. Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for regnskabsperioden 1. januar — 31. december 2018 for Atlas Ejendomme A/S, der omfatter
bade arsregnskab for modervirksomheden og koncernregnskab, afleegges i overensstemmelse med
International Financial Reporting Standards (IFRS) som godkendt af EU og danske oplysningskrav til
arsrapporter for regnskabsklasse C (mellemstor), jf. [FRS-bekendtgerelsen udstedt i henhold til
arsregnskabsloven.

Arsrapporten afleegges pa basis af historiske kostpriser, bortset fra investeringsejendomme, prioritetsgaeld,
vaerdipapirer og afledte finansielle instrumenter, der males til dagsveaerdi.

Arsrapporten preesenteres i danske kroner afrundet til naermeste 1.000 kr.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med standarder og fortolkningsbidrag der gzlder for regnskabsér
der padbegyndes 1. januar 2018. Atlas Ejendomme A/S har herudover med virkning fra 1. januar 2018
fortidsimplementeret den nye leasingstandard IFRS 16.

Den anvendte regnskabspraksis er anvendt konsistent i regnskabsaret og for sammenligningstallene. For
standarder, der implementeres fremadrettet, korrigeres sammenligningstallene ikke jf. omtalen heraf i

afsnittet ”Andring af anvendt regnskabspraksis” nedenfor.

Regnskabet er godkendt af bestyrelse og direktion den 28.05.2019. Arsrapporten forelaegges til Atlas
Ejendomme A/S” aktionarer til godkendelse pa den ordinere generalforsamling den 28/5-19.

Atlas Ejendomme A/S er hjemmehorende i Danmark.
Andring af anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2018 implementeret folgende nye regnskabsstandarder:

IFRS 9 Finansielle instrumenter

IFRS 15 Omsatning fra kontrakter med kunder

IFRS 16 Leasingkontrakter (fortidsimplementering)

Ovrige standarder og fortolkningsbidrag, der traeder i kraft for 2018

Effekt af IFRS 9 Finansielle instrumenter

Implementeringen af [FRS 9 har ikke haft veesentlig betydning for klassifikation og méling af selskabets
finansielle aktiver og forpligtelser. Implementeringen har imidlertid medfert folgende @ndringer i
arsregnskabet:

e Finansielle aktiver der males til amortiseret kostpris nedskrives i overensstemmelse med IFRS 9 fra
og med 1. januar 2018 efter en forventet tabsmodel. Tidligere blev tab indregnet nér der var
objektive indikationer pa tab. For aktiver hvor det er muligt eller pakravet, foretages der
nedskrivninger efter den simplificerede forventet tabsmodel. For gvrige aktiver anvendes den
generelle tabsmodel.

o Koncernen maéler visse finansielle forpligtelser til dagsveaerdi. I overensstemmelse med IFRS 9
indregnes den del af dagsveardireguleringen der knytter sig til koncernens egen kreditveerdighed i
anden totalindkomst. Tidligere blev dagsvaerdireguleringer knyttet til koncernens egen
kreditveerdighed indregnet i resultatopgerelsen.

e /Endrede noteoplysninger.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Koncernen har implementeret den @ndrede nedskrivningsmodel med tilbagevirkende kraft, sd den
akkumulerede effekt af @ndringen er indregnet i overfort overskud i primoegenkapitalen pr. 1. januar 2018
uden tilpasning af sammenligningstal, i henhold til overgangsbestemmelserne i IFRS 9. Overgangen til IFRS
9 har kun haft en ubetydelig effekt pa tabshensattelsen pr. 1. januar 2018 og 1 2018, og abningsbalancen er
som folge heraf ikke korrigeret.

IFRS 15 Omscetning fra kontrakter med kunder
Implementeringen af I[FRS 15 har ikke haft betydning for indregning og méling af selskabets omsetning,
samt for klassifikationer i balancen.

IFRS 16 Leasingkontrakter (fortidsimplementering)

Atlas Ejendomme A/S har i overensstemmelse med koncernpolitikker med virkning fra 1. januar 2018
fortidsimplementeret IFRS 16 ved anvendelse af den modificerede retrospektive overgangsmetode. Ved
overgangen er leasingkontrakter, som tidligere er klassiceret som operationelle leasingkontrakter, malt til et
beleb svarende til den tilknyttede opgjorte leasingforpligtelse. Implementeringen har pavirket indregning og
maling 1 mindre omfang i 2018.

©Ovrige standarder og fortolkningsbidrag, der treeder i kraft for 2018
Ovrige standarder og fortolkningsbidrag har ikke pavirket indregning og maling i 2018 og forventes ikke at
pavirke selskabet fremover.

Da @ndringerne som folge af implementeringen af IFRS 9, IFRS 15 og IFRS 16 m.fl. har ikke haft
indvirkning pa sammenligningstallene, praesenteres der ikke en tredje balance (pr. 1. januar 2017) i
arsregnskabet.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter Atlas Ejendomme A/S (modervirksomheden) og de virksomheder
(dattervirksomheder), som kontrolleres af modervirksomheden. Modervirksomheden anses for at have
kontrol, nar koncernen er eksponeret for eller har ret til variable afkast fra sin involvering i virksomheden og
har mulighed for at pavirke disse afkast gennem sin raderet over virksomheden.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Virksomhedssammenslutninger

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra henholdsvis
overtagelsestidspunktet og stiftelsestidspunktet. Overtagelsestidspunktet er det tidspunkt, hvor kontrollen
over virksomheden faktisk overtages. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede
resultatopgerelse frem til henholdsvis ath@ndelses- og afviklingstidspunktet. Afheendelsestidspunktet er det
tidspunkt, hvor kontrollen over virksomheden faktisk overgar til tredjemand.

Ved keb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkebte virksomheders
identificerbare aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser males til dagsvaerdi pa overtagelsestidspunktet.
Omstruktureringsomkostninger indregnes alene i overtagelsesbalancen, hvis de udger en forpligtelse for den
overtagne virksomhed. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger.

Kostprisen for en virksomhed bestar af dagsveerdien af det erlagte vederlag. Omkostninger, der direkte kan
henfores til virksomhedssammenslutninger indregnes direkte i resultatopgerelsen ved aftholdelsen. Hvis
vederlagets endelige fastsattelse er betinget af en eller flere fremtidige begivenheder, indregnes disse til
dagsverdien heraf pa overtagelsestidspunktet.

Positive forskelsbelab (goodwill) mellem pa den ene side kebsvederlaget, veerdien af minoritetsinteresser i
den overtagne virksomhed og dagsvardien af tidligere erhvervede kapitalinteresser og pa den anden side
dagsverdien af de overtagne aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser indregnes som goodwill under
immaterielle aktiver og testes minimum én gang arligt for verdiforringelse. Hvis den regnskabsmeessige
veerdi af aktivet overstiger dets genindvindingsverdi, nedskrives det til den lavere genindvindingsvaerdi.

Negative forskelsbelgb (negativ goodwill) indregnes 1 arets resultat pa overtagelsestidspunktet.

Ved keb af ejendomme og ejendomsportefoljer foretages en vurdering af, om der er tale om en virksomhed
eller enkeltaktiver. En virksomhed er karakteriseret ved at udgere et integreret set af aktiviteter, der har
potentiale til selvsteendigt at generere indtegter. Pa baggrund heraf vurderes keb af ejendomme og
ejendomsportefoljer seedvanligvis til at udgere enkeltaktiver.

Konsolideringsprincipper

Koncernregnskabet udarbejdes pd grundlag af regnskaber for Atlas Ejendomme A/S og dets datterselskaber.
Koncernregnskabet udarbejdes ved at sammenlaegge regnskabsposter af ensartet karakter. De regnskaber, der
anvendes til brug for konsolideringen, udarbejdes i overensstemmelse med koncernens regnskabspraksis.

Ved konsolideringen elimineres koncerninterne indtegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne
mellemvarender samt fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder.

I koncernregnskabet indregnes datterselskabernes regnskabsposter 100%.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geeldsforpligtelser og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstiar mellem
transaktionsdagen og henholdsvis betalingsdagen og balancedagen indregnes i resultatopgerelsen som
finansielle poster.

Ved indregning i koncernregnskabet af virksomheder med en anden funktionel valuta end danske kroner
omregnes resultatopgerelsen og anden totalindkomst til transaktionsdagens kurs, og balanceposterne
omregnes til balancedagens valutakurser. Kursforskelle, opstaet ved omregning af disse virksomheders
egenkapital ved édrets begyndelse til balancedagens valutakurser og ved omregning af totalindkomster fra
transaktionsdagens kurs til balancedagens valutakurser, indregnes i anden totalindkomst i en sarskilt reserve
for valutakursreguleringer under egenkapitalen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter méles ved forste indregning til dagsvardi pa handelsdagen. Efter forste
indregning males de afledte finansielle instrumenter til dagsvaerdien pa balancedagen. Positive og negative
dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgér 1 henholdsvis andre tilgodehavender og anden geld.

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige betalingsstreomme, indregnes i anden totalindkomst, i en sarskilt
reserve under egenkapitalen, hvis der er tale om effektiv sikring. Den ineffektive del indregnes straks i
resultatopgerelsen. Nér de sikrede betalingsstromme gennemfores, reklassificeres gevinst eller tab
vedrerende sikringstransaktionerne fra anden totalindkomst og indregnes i samme regnskabspost som det
sikrede.

Afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter,

males til dagsveaerdi med lebende indregning af dagsverdireguleringer i resultatopgerelsen under finansielle
poster.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen eller anden totalindkomst med den
del, der kan henfores til posteringer direkte pa henholdsvis egenkapitalen og anden totalindkomst.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Ved beregning af arets aktuelle skat anvendes de pa balancedagen galdende skattesatser og -regler.

Udskudt skat indregnes efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassige og skattemessige verdier af aktiver og forpligtelser, bortset fra udskudt skat pa
midlertidige forskelle, der er opstéet ved enten forste indregning af goodwill eller ved forste indregning af en
transaktion, der ikke er en virksomhedssammenslutning, og hvor den midlertidige forskel konstateret pa
tidspunktet for forste indregning hverken pavirker det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst. I udskudt skat indregnes vardi af rentefradragsbegreensning efter EBIT-reglen.

Den udskudte skat opgeres med udgangspunkt i henholdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og
afvikling af den enkelte forpligtelse. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser der
med balancedagens lovgivning vil vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettigede skattemessige underskud,
indregnes i balancen med den verdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver til modregning i fremtidige positive skattepligtige
indkomster. Det vurderes pa hver balancedag, om det er sandsynligt, at der i fremtiden vil blive frembragt
tilstreekkelig skattepligtig indkomst til, at det udskudte skatteaktiv vil kunne udnyttes.

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

Atlas Ejendomme A/S er sambeskattet med alle danske datterselskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Leasing gaeldende for 1. januar 2018

Leasingforpligtelser opdeles regnskabsmaessigt i finansielle og operationelle leasingforpligtelser. En leasing
aftale klassificeres som finansiel, nér den i al veesentlighed overforer risici og fordele ved at eje det leasede
aktiv. Andre leasingaftaler klassificeres som operationelle.

For finansielt leasede aktiver opgeres kostprisen til laveste verdi af aktivernes dagsverdi eller nutidsverdien
af de fremtidige minimumsleasingydelser og afskrives efter ssmme principper som koncernens evrige
aktiver. Ved beregning af nutidsvaerdien anvendes leasingaftalens interne rentefod eller koncernens
alternative lanerente som diskonteringsfaktor. I finansielle forpligtelser indregnes den kapitaliserede
restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter, mélt til amortiseret kostpris.

Leasingydelser vedrerende operationelle leasingaftaler indregnes lineert i resultatopgerelsen over
leasingperioden.
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Leasing gaeldende efter 1. januar 2018

Et leasingaktiv og en leasingforpligtelse indregnes i balancen, nar koncernen i henhold til en indgéet
leasingaftale far stillet et identificerbart aktiv til radighed i leasingperioden, og nar koncernen opnar ret til
stort set alle de ekonomiske fordele fra brugen af det identificerede aktiv og retten til at bestemme over
brugen af det identificerede aktiv.

Leasingaktivet males ved forste indregning til kostpris, hvilket svarer til veerdien af leasingforpligtelsen
korrigeret for forudbetalte leasingbetalinger, med tilleeg af direkte relaterede omkostninger og estimerede
omkostninger til istandsettelser eller lignende.

Efterfolgende méles aktivet til kostpris fratrukket akkumulerede af- og nedskrivninger. Leasingaktivet
afskrives over den korteste af leasingperioden og leasingaktivets brugstid. Afskrivningerne indregnes lineaert
i resultatopgerelsen.

Leasingaktivet justeres efterfolgende for eendringer i leasingforpligtelsen som folge af genberegning heraf
som beskrevet nedenfor.

Leasingforpligtelsen males ved forste indregning til nutidsveerdien af de fremtidige leasingydelser
tilbagediskonteret med en alternativ lanerente. Leasingydelserne omfatter bl.a. faste betalinger og variable
betalinger, som andrer sig i takt med @ndringer i et indeks eller en rente, baseret pa geldende indeks eller
rente. Leasingperioden fastsattes til minimumlejeperioden med tilleeg af perioder omfattet af kontraktligt
fastsatte forlaengelsesoptioner nér det vurderes at de med rimelig sandsynlighed vil blive udnyttet.

Leasingforpligtelsen males til amortiseret kostpris under den effektive rentes metode. Leasingforpligtelsen
genberegnes, nar der er @ndringer i de underliggende kontraktuelle pengestromme fra @ndringer i et indeks
eller en rente, eller hvis koncernen @ndrer sin vurdering af, om en kebs-, forlengelses- eller opsigelsesoption
med rimelig sandsynlighed forventes udnyttet. En sddan vurdering foretages alene nar der indtreeffer
begivenheder indenfor koncernens kontrol, sisom gennemforelse af vaesentlige investeringer i lokalerne og
ved udleb af en periode.

Resultatopgerelsen

Lejeindtcegter

Lejeindtaegter vedrorer indtegter ved udlejning af koncernens ejendomme (operationel leasing), der er
preesenteret pa en sarskilt linje 1 resultatopgerelsen. Lejen periodiseres og indtegtsfores lineert over
lejeperioden.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forbrugsafgifter, varmeudgifter, vedligeholdelse og andre
udgifter henforbare til ejendommenes drift.

Vareforbrug

Vareforbruget omfatter omkostninger til rets varekeb tillagt forskydninger pa handelsvarelagrene for at
opna arets nettoomsatning. Vareforbrug indregnes efter fradrag af leveranderrabatter og -bonus.
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Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme vedrerer drets dagsvardireguleringer og realiserede
avancer/tab, der kan henfores til koncernens investeringsejendomme.

Dagsveerdiregulering af prioritetsgeeld
Dagsverdiregulering af prioritetsgeeld til dagsvardi m.m. omfatter arets urealiserede veerdireguleringer af
prioritetsgeeld og gaeldsposter afledt af ejendomsinvesteringer.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lenninger, gager, pension og gvrige personaleomkostninger. Koncernen
benytter alene bidragsbaserede pensionsordninger. Koncernens lebende bidrag indregnes i
resultatopgerelsen, i den periode, hvor de optjenes.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger samt gvrige omkostninger til drift og
vedligeholdelse, herunder markedsforing og lokaler.

Finansielle poster

Andre finansielle indtegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab pé bankindestaender og -gaeld, ovrige geldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta,
amortisationstilleeg eller - fradrag vedrerende gald mv., tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen
samt @ndringer i dagsveardien af afledte finansielle instrumenter, der ikke er klassificeret som sikringsaftaler.

Laneomkostninger der direkte vedrerer anskaffelse, opferelse eller udvikling af kvalificerende aktiver
henfores til kostprisen for sédanne aktiver.
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Balancen

Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket restvaerdien. Restvardien er det forventede belob, som
vil kunne opnés ved salg af aktivet i dag efter fradrag af salgsomkostninger, hvis aktivet allerede havde den
alder og var i den stand, som aktivet forventes at vaere i efter afsluttet brugstid. Kostprisen pa et samlet aktiv
opdeles i mindre bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden er forskellig.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restvaerdier:

Brugstid  Restveerdii %
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5éar 0

Afskrivningsmetoder, brugstider og restvaerdier revurderes arligt. Materielle aktiver nedskrives til
genindvindingsveardi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige verdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtaegter eller kapitalgevinster.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Efterfolgende omkostninger til forbedringer pé ejendommene
tillegges ejendommenes kostpris, safremt det er sandsynligt at koncernen vil opna ekonomiske fordele
forbundet med de afholdte omkostninger. @vrige efterfalgende omkostninger til bl.a. vedligeholdelse,
omkostningsferes i resultatopgerelsen ved atholdelsen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsverdi, repraesenterende det belab, som ejendommen pa
balancedagen vil kunne selges for til en uathangig keber. Ejendommens dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af en afkastbaseret model.
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Andringer i investeringsejendommenes dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsar, hvor
@ndringen opstar.

Investeringsejendomme under opforelse
Investeringsejendomme under opforelse er ejendomme, der besiddes og udvikles for at opné lejeindtegter
og/eller kapitalgevinster.

Investeringsejendomme under opforelse males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Efterfolgende omkostninger til opferelsen af
bygninger mm. tilleegges ejendommenes kostpris, safremt det er sandsynligt at koncernen vil opna
okonomiske fordele forbundet med de aftholdte omkostninger. Omkostninger til opferelsen omfatter
direkte henforbare omkostninger inkl. finansielle omkostninger pa 14n til finansiering af
udviklingen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsverdi, opgjort som forventet vaerdi af byggeriet, nar det
er endelig opfort med fradrag af endnu ikke atholdte opferelsesomkostninger. Ejendommens dagsveardi
revurderes arligt pa baggrund af en DCF-model.

Zndringer i dagsvardien af investeringsejendomme under opferelse indregnes i resultatopgerelsen i det
regnskabsar, hvor @ndringen opstar.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsvardien, hvis denne er lavere.
Kostpris for handelsvarer omfatter anskaffelsespris med tilleeg af hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsvardien for varebeholdninger opgeres som salgssum med fradrag af omkostninger, der
atholdes for at effektuere salget, og fastsattes under hensyntagen til omsattelighed, ukurans og udvikling i
forventet salgspris.

Tilgodehavender geeldende fra 1. januar 2018

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Nedskrivning til imedegaelse af tab foretages efter en
forventet tabsmodel, hvorefter forventet tab indregnes straks i resultatopgerelsen pd samme tidspunkt som
tilgodehavendet indregnes i balancen.

For tilgodehavender hvor det er muligt eller pékrevet, anvendes den simplificerede tabsmodel, hvor det
forventede tab i tilgodehavendets samlede levetid indregnes straks. For gvrige tilgodehavender anvendes den
generelle tabsmodel, hvor forventet tab som udgangspunkt opgeres som det forventede tab i de kommende
12 méneder, og alene hvis det vurderes at der er sket en stigning i kreditrisikoen, opgeres det forventede tab
baseret pa tilgodehavendets samlede levetid.

Tilgodehavender geeldende for 1. januar 2018

Tilgodehavender males ved forste indregning til dagsverdi og efterfelgende til amortiseret kostpris, der
sedvanligvis svarer til nominel verdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab. Der
foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation pa
at et tilgodehavende er vaerdiforringet. Nedskrivning foretages pé individuelt niveau ved anvendelse af en
hensettelseskonto.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgrensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger, der vedrerer
efterfolgende regnskabsér. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitut.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar koncernen som folge af en begivenhed indtruftet for eller pa
balancedagen har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der mé afgives ekonomiske
fordele for at indfri forpligtelsen.

Hensatte forpligtelser méles til ledelsens bedste sken over det belgb, hvormed forpligtelsen forventes at
kunne indfries.

Ved méling af hensatte forpligtelser foretages tilbagediskontering af de omkostninger, der er nedvendige for
at afvikle forpligtelsen, hvis dette har en vaesentlig effekt pad mélingen af forpligtelsen. Der anvendes en for-
skat diskonteringsfaktor, som afspejler samfundets generelle renteniveau og de konkrete risici, der knytter
sig til forpligtelsen. Regnskabsarets forskydning i nutidsvaerdier indregnes under finansielle omkostninger.

Vedrerende forpligtelser til reetablering af lejemél baseres de forventede omkostninger med udgangspunkt i
lejemélenes aktuelle indretning og stand.

Prioritetsgeeld

Geld til realkredit- og finansieringsinstitutter (prioritetsgaeld) vedrerende koncernens
investeringsejendomme maéles ved forste indregning til dagsvaerdien af det modtagne vederlag. Efter forste
indregning males prioritetsgaeld til dagsveerdi ligesom investeringsejendommene som folge af, at risiko
styres felles for aktivet og tilherende forpligtelse. Dagsverdireguleringer vedrerende prioritetsgeeld
indregnes i resultatopgerelsen, bortset fra den del af dagsvardireguleringerne der kan henfores til koncernens
egen kreditvaerdighed, der indregnes i anden totalindkomst.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser end prioritetsgeeld omfatter bankgaeld, lejedeposita, leverandergald og anden
geeld til offentlige myndigheder mv. Andre finansielle forpligtelser males ved forste indregning til dagsverdi
fratrukket eventuelle transaktionsomkostninger. Efterfolgende maéles forpligtelserne til amortiseret kostpris
ved at anvende den effektive rentes metode, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi
indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over laneperioden.

Ovrige forpligtelser
Medarbejderes optjente ret til at holde ferie efter balancedagen indregnes baseret pa de pr. balancedagen
optjente feriedage opgjort til den veardi feriepengene forventes at have, nar de udnyttes.

Koncernen har indgéet pensionsaftaler vedrerende bidragsbaserede pensionsordninger, hvor der lebende

indbetales faste pensionsbidrag til uathangige pensionsselskaber. Koncernen har ikke indgaet
ydelsesbaserede pensionsordninger.
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1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter, der vedrerer
efterfolgende regnskabsér. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Pengestromsopgerelsen

Pengestromsopgerelsen viser arets pengestramme vedrerende drift, investeringer og finansiering samt
likviderne ved érets begyndelse og slutning. Likviditetsvirkningen af keb og salg af virksomheder vises
separat under pengestremme vedrerende investeringsaktiviteter. I pengestromsopgerelsen indregnes
pengestromme vedrerende kebte virksomheder fra anskaffelsestidspunktet, og pengestreomme vedrerende
solgte virksomheder indregnes frem til salgstidspunktet.

Pengestremme vedrerende driftsaktiviteter praesenteres efter den indirekte metode og opgeres som resultat af
primeer drift reguleret for ikke-kontante driftsposter, eendringer i driftskapital, modtagne og betalte renter
inkl. renteelement af leasingforpligtelser samt selskabsskat.

Pengestreomme vedrerende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med keb og salg af
virksomheder, keb, udvikling, forbedring og salg mv. af immaterielle og materielle aktiver samt
vaerdipapirer.

Pengestromme vedrerende finansieringsaktiviteter omfatter @ndringer i moderselskabets aktiekapital og
omkostninger forbundet hermed, samt optagelse og indfrielse af 14n, afdrag pa rentebarende gald og
leasingforpligtelser, kob af egne aktier, kab/salg af minoritetsinteresser samt udbetaling af udbytte.

Pengestremme i anden valuta end den funktionelle valuta indregnes i pengestremsopgerelsen ved at anvende
gennemsnitlige valutakurser for ménederne, medmindre disse afviger vaesentligt fra de faktiske valutakurser
pa transaktionstidspunkterne. | sidstnavnte tilfeelde anvendes de faktiske valutakurser for de enkelte dage.

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Standarder og fortolkningsbidrag der endnu ikke er trddt i kraft

Pé tidspunktet for afleeggelsen af arsrapporten for 2018 er der udsendt en raekke nye standarder og
fortolkningsbidrag, der forst traeder i1 kraft med virkning for regnskabsar, der begynder efter 1. januar 2019.
Disse standarder og fortolkningsbidrag er séledes ikke obligatoriske for koncernen ved udarbejdelsen af
arsregnskabet og koncernregnskabet for 2018. Ledelsen forventer at implementere de nye standarder og
fortolkningsbidrag, nar disse bliver obligatoriske, bortset fra IFRS 16 Leasing, som er fortidsimplementeret
pr. 1. januar 2018. Ingen af de @vrige standarder og fortolkningsbidrag forventes at fa vaesentlig indvirkning
pa regnskabsafleggelsen for Atlas Ejendomme A/S.
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1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nogletal
De i hoved- og negletalsoversigten anforte negletal er beregnet séledes:
EBITDA = Indtjening for renter, skat, afskrivninger og amortiseringer.
Driftsresultat = Resultat af primeer drift
Investeringsaktiver = Investeringsejendomme + Kapitalandele i ass.virksomheder + Vardipapirer

Driftsresultatiforhold til gns. egenkapital = Driftsresultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalens forrentning = Arets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Soliditetsgrad = Egenkapital x 100
Aktiver
Afkastgrad = Driftsresultat x 100
Gennemsnitlige investeringsaktiver
EBITDA-margin = EBITDA
Omsatning
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Noter

2. Sken og usikkerheder

Ved anvendelsen af koncernens regnskabspraksis, der er beskrevet i note 1, er det nedvendigt at ledelsen
foretager vurderinger og sken af samt opstiller forudsatninger for den regnskabsmassige verdi af aktiver og
forpligtelser. Disse skon og forudsatninger er baseret pa historiske erfaringer og andre relevante faktorer,
herunder forventninger til fremtiden. De faktiske udfald kan afvige fra disse sken.

Sken, der er vaesentlige for regnskabsaflaeggelsen, foretages bl.a. ved dagsverdiregulering af
investeringsejendomme.

Dagsverdiregulering af ejendomme
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi t.kr. 1.047.720 (2017: t.kr. 842.100), og verdireguleringerne
fores over resultatopgerelsen.

Mialing til dagsveerdi foretages med udgangspunkt i den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.

Modellen indeholder flere elementer, der er baseret pa ledelsens sken over de aktuelle markedsforhold
herunder afkastprocent, normaliseret driftsresultat regulering til markedsleje samt korrektioner til dagsveerdi.

Malingen af koncernens ejendomme har for 2018 resulteret i en samlet avance og nettoopskrivning pa 88,3
mio. kr., mod en verdiregulering i regnskabséret 2017 pa 179,2 mio. kr. Ejendommene er vardiansat til et
atkast mellem 4,0% til 6,25% hvilket er uandret i forhold til 2017 (4,0% til 6,25%). Fordelingen er vist i
note 10.

Effekten af en stigning i afkastprocenterne pa 0,5% vil medfere en @ndring i investeringsejendommenes
dagsveerdi pa ca. -104,1 mio. kr. (2017: -80,1 mio. kr.), hvis afkastprocenten bliver nedsat med 0,5% vil det
medfere en stigning 129,7 mio. kr. (2017: 98,8 mio. kr.) pé dagsverdien af investeringsejendommene.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme under opferelse

Investeringsejendomme under opforelse omfatter koncernens ejendomsprojekt i Hillered, der pr. 31.
december 2018 er malt til t.kr. 251.065 svarende til skennet dagsverdi. Ved malingen anvendes en DCF-
model. Dagsvardireguleringer fores over resultatopgerelsen.

I skennet over ejendommens dagsverdi indgér bl.a. forudsetninger om forventet drift/salgsverdi for afsluttet
ejendom, opferelsesomkostninger samt en konkret fastsat diskonteringssats.

Malingen af koncernens investeringsejendom under opferelse har for 2018 ikke resulteret i
dagsveaerdireguleringer. Ved malingen er anvendt et atkastkrav 6,0%.

Effekten af en stigning 1 afkastprocenterne pa 0,5 %-point vil medfere en @ndring i dagsverdien af
investeringsejendomme under opferelse pa ca. -2 mio. kr. Hvis afkastprocenten bliver nedsat med 0,5 %-
point vil det medfere en stigning pa ca. 2 mio. kr. pa dagsvardien af investeringsejendommene under
opforelse.
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2018 2017

kr. t.kr.

3. Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Investeringejendomme under opferelse, jf. note 11 0 0
Investeringejendomme, jf. note 12 88.323 179.204

88.323 179.204
2018 2017
t.kr. t.kr.

4. Personaleomkostninger
Gager og lenninger 3.655 3.727
Andre omkostninger til social sikring 57 49
(vrige personaleomkostninger 58 10
3.770 3.786
Gennemsnitligt antal medarbejdere, omregnet til

fuldtidsstillinger 9 9

Der er ikke udbetalt lon eller gager til direktion og bestyrelse 1 Atlas Ejendomme A/S 12017 og i
2018. Ledelsen er aflennet i modervirksomheden M. Goldschmidt Ejendomme A/S. Det
samlede vederlag for M. Goldschmidt Ejendomme koncernen udger til direktionen t.kr. 1.950
(2017: t.kr. 2.254), mens det samlede vederlag til bestyrelsen udger t.kr. 450 (2017: t.kr. 750).

5. Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor

Revision 149 131
Skattemaessig assistance 15 15
Anden assistance 78 78

242 224

6. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger, andre anleg, driftsmateriel og inventar 0 0

7. Dagsvardiregulering af prioritetsgaeld

2018 2017

t.kr. t.kr.

Dagsvardiregulering indregnet i resultatopgerelse (3.012) (10.898)
Dagsveardiregulering indregnet i anden totalindkomst 0 0
(3.012) (10.898)
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2018 2017
t.kr. t.kr.
8. Andre finansielle indtaegter
Renteindtegter, mellemregninger med tilknyttede
virksomheder 8.243 4.952
Verdiregulering andre finansielle instrumenter, tilknyttede
virksomheder 1.709 1.712
Andre renteindtaegter 181 381
10.133 7.045
9. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger, mellemregninger med tilknyttede
virksomheder 1.705 1.730
Renteomkostninger, bankgeeld 2.486 3.689
Renteomkostninger vedr. geld malt til amortiseret kostpris 4.191 5.419
Provisioner, gebyrer m.m. 3.710 4.519
Renteomkostninger, prioritetsgeeld 8.774 19.559
Garantiprovision tikknyttede virksomheder 3.110 3.859
Andre finansielle omkostninger 1 1
19.786 33.357

Der er i regnskabséret indregnet renteomkostninger pa t.kr. 79 (2017: 0 t.kr.) i kostprisen pa
investeringsejendomme under opferelse. Renteomkostninger er opgjort pa baggrund af faktisk afholdte
renteomkostninger pé lan vedrerende de pageldende projekter.
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Noter

10. Skat af drets resultat

Skat af arets resultat kan forklares séledes baseret pa skatteprocenten for Atlas Ejendomme
A/S pa 22% (2017: 22%)

2018 2017

t.kr. t.kr.
Resultat for skat 108.615 206.712
Skatteprocent for Atlas Ejendomme A/S 22,0% 22,0%
Skat heraf (23.895) (45.476)
Ikke-skattepligtige indkomster 1 (692)
Ikke fradragsberettigede omkostninger (66) (17)
Underskud udnyttet af sambeskattet selskaber (87) 0
Reguleringer til tidligere ar (5) (525)
Skat af drets resultat (24.052) (46.710)
Arets skat sammensztter sig af:
Aktuel skat for dret (4.630) (53.115)
Andring i udskudt skat* (19.330) 10.930
Andring i udskudt skat vedr. aktiver bestemt for salg 0 (4.020)
Udnyttelse af skattemessigt underskud (87) 0
Regulering til tidligere ar (5) (505)
Skat af rets resultat (24.052) (46.710)

*Der henvises til note 14
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31.12.2018 31.12.2017
t.kr. t.kr.
11. Andre anlg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 0 0
Tilgang fusion 0 2
Afgang 0 0
Kostpris ultimo 0 2
Af- og nedskrivninger primo 0 0
Arets afskrivninger 0 (2)
Tilbageforsel ved afgang 0 0
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (2)
Regnskabsmeaessig veerdi 0 0
Heraf finansielt leasede aktiver
Kostpris 0 0
Af- og nedskrivninger 0 0
Regnskabsmeaessig vaerdi 0 0
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Noter
31.12.2018 31.12.2017
t.kr. t.kr.

12. Investeringsejendomme

Kostpris primo 785.482 1.672.186
Tilgang ved keb af ejendomme 115.039 0
Tilgang forbedringer 4.226 1.412
Afgang 0 (888.116)
Kostpris ultimo 904.747 785.482
Dagsverdiregulering primo 56.618 89.089
Arets avance og dagsvardiregulering 86.355 163.101
Afgang 0 (195.572)
Dagsvardiregulering ultimo 142.973 56.618
Regnskabsmaessig vaerdi (dags vardi) 1.047.720 842.100

Indregning i resultatopgerelsen i posten drets avance og dagsverdiregulering

31.12.2018 31.12.2017

t.kr. t.kr.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 86.355 29.871

Arets dagsvardiregulering ved aktiver bestemt for salg 0 17.200
Arets avance og dagsvardiregulering ved salg af

ejendomme 0 133.230

Regulering af avance pa ejendomme solgt tidligere ar 1.968 (1.097)

Arets avance og dagsvzardiregulering 88.323 179.204

Nettoopskrivningen pé 86,4 mio. kr. kan forklares med et forbedret driftsresultat (NOI) pa 31,8 mio. kr.
(2017: 29,9 mio.kr.), reduceret atkastprocent, som forhgjer vaerdien med 58,5 mio. kr. (2017: 2 mio. kr.)
samt gvrige reguleringer, som ogsa reducere vaerdien med 3,9 mio. kr. (2017: 2,9 mio. kr.)

Investeringsejendomme males efter erhvervelsen til dagsverdi, reprasenterende det belab, som ejendommen

pa balancedagen vurderes at ville kunne salges for i en sedvanlig handel mellem en villig keber og en villig
selger pa normale markedsmassige vilkar.
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12. Investeringsejendomme (fortsat)

Ejendommens dagsveaerdi (niveau 3 i dagsvardihieraktiet) revurderes arligt pa baggrund af en afkastbaseret
model, som er anvendt konsistent gennem flere ar. Vardiansattelsesprocessen baseres pa realiseret og
forventet drift inklusiv effekt af forbedringer og andre tiltag samt en konkret fastsat afkastprocent. De
vaesentligste elementer i vaerdiansattelsen er:

Lejeindtcegter

Der tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter for det kommende ar. Indtaegter fra drifts- og
energiregnskaber medtages og der korrigeres for givne lejerabatter, som periodiseres. For ledige arealer er
markedslejen forsigtigt ansldet. Ved vasentlig tomgang budgetteres med markedsleje, og der korrigeres i
dagsvaerdien med den forventede tomgangsperiode.

Drift- og vedligeholdelsesomkostninger

De driftsomkostninger, som fratreekkes omfatter veesentligst skatter og afgifter, forsikringer,
serviceabonnementer, renholdelse, ejendomsservice, forsyning, ejerens andel af drifts- og energiudgifter etc.
Hertil kommer omkostninger til administration.

Vedligeholdelsesomkostninger omfatter ind- og udvendig vedligeholdelse i det omfang det pahviler udlejer.
Pé erhvervsejendomme atholdes vasentlige andele af vedligeholdelsen af lejeren. Der indregnes derfor
lavere vedligeholdelsesomkostninger pa ejendomme som helt eller delvist anvendes til erhverv. Ved
opgoerelse af vedligeholdelse henses endvidere til szerlige forhold ved ejendommen, som kan pavirke
omfanget af nedvendigt lebende vedligeholdelse. Hvor der métte vaere behov for renovering eller omfattende
vedligeholdelsesprojekter foretages korrektion til den beregnede dagsveerdi.

Afkastprocenten

Den anvendte afkastprocent fastsettes pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene, beliggenhed,
finansiering samt den enkelte ejendoms forhold. Der foretages i muligt omfang sammenholdelse med
sammenlignelige realiserede ejendomshandler.

31.12.2018
Region Afkastprocent | Afkastprocent Bolig Erhvervs Areal Samlet Veerdi
Vaegtet gns interval Areal Areal lalt ejendomsvaerdi Pr. m2
Kgbenhavn 4,8% 4,0%-6,25% 1.669 19.641 21.310 479.420 22.497
@vrige Sjzelland 4,5% 4,5% 27.030 - 27.030 568.300 21.025
| alt 4,7% 28.699 19.641 48.340 1.047.720 21.674
31.12.2017
Region Afkastprocent | Afkastprocent Bolig Erhvervs Areal Samlet Vardi
Vagtet gns interval Areal Areal | alt ejendomsveaerdi Pr. m2
Kgbenhavn 5,0% 4,25%-6,25% 1.488 14.151 15.639 317.000 20.270
@vrige Sjelland 4,8% 4,8% 27.030 - 27.030 525.100 19.427
lalt 4,8% 28.518 14.151 42.669 842.100 19.736

I driftsomkostninger vedr. ejendomsdrift indgér kun i begreenset omfang omkostninger knyttet til tomme

lejemal.
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12. Investeringsejendomme (fortsat)

Indgéaede lejeaftaler for koncernens investeringsejendomme indeholder i de fleste tilfzelde en

uopsigelighedsperiode eller et opsigelsesvarsel fra kundens side. Pa denne baggrund kan fremtidige

minimumslejeindtaegter specificeres séledes:

31.12.2018 31.12.2017
t.kr. t.kr.
Arl 6.996 4314
Ar2 6.078 3.700
Ar3 5.283 3.579
Ar 4 5.138 3.579
Ars 5.138 3.579
Efter ar 5 10.923 8.284
39.556 27.035

Se endvidere omtale under note 2.
31.12.2018 31.12.2017
13. Investeringsejendomme under opferelse t.Kr. t.kr.
Kostpris primo 0 0
Tilgang ved keb af ejendom 141.675 0
Tilgang forbedringer samt byggeomkostninger 109.390 0
Afgang 0 0
Kostpris ultimo 251.065 0
Dagsverdiregulering primo 0 0
Arets dagsvaerdiregulering 0 0
Dagsverdiregulering ultimo 0 0
Regnskabsmeassig vaerdi 251.065 0

Investeringsejendomme under opforelse omfatter koncernens ejendomsprojekt i Hillered og méles til skennet
dagsveerdi, representerende det beleb, som ejendommene pé balancedagen vurderes at kunne szlges for i en
sedvanlig handel mellem en villig keber og en villig selger pa normale markedsmaessige vilkar.
Ejendommen reklassificeres til Investeringsejendomme i balancen ved afslutningen af byggeriet af hver
enkelt bygning. De forste bygninger forventes feerdigbygget 1 2020.

Pr. 31. december 2018 har koncernen indgéet aftaler der forpligter koncernen til at opfere byggerier mv. for
ca. 900 mio. kr.
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13. Investeringsejendomme under opforelse (fortsat)

Ejendommens dagsveardi (niveau 3 i dagsverdihierarkiet) revurderes arligt pa baggrund af en DCF-model.
Pr. 31. december 2018 udger den beregnede vaerdi pr. byggeretsmeter 5.400 kr. baseret pa ca. 46.500
byggeretsmeter.

Veardiansattelsesprocessen baseres pé forventet drift/salgsverdi for afsluttet ejendom, opforelses-
omkostninger samt en konkret fastsat diskonteringssats. Elementerne i vaerdiansettelsen omfatter:

Drift/salgsveerdi

Ved opgerelse af driftsresultat fastsattes lejeindtaegterne ud fra en vurdering af markedet i omradet.
Omkostninger til drift og vedligeholdelse estimeres ud fra erfaringer og konkret stillingtagen ud fra
ejendommens karakter og art.

Opforelsesomkostninger
Som opferelsesomkostninger medtages bygge- og radgiveromkostninger til opferelse/afslutning af
ejendommen. De opgjorte omkostninger baseres pa erfaringer fra tilsvarende ejendomme.

Diskonteringssatsen

Den i DCF-modellen anvendte diskonteringssats over opferelsesperioden er fastsat til 6,0 % inklusive
risikotilleg, developerfee mv.

31.12.2018 31.12.2017

t.kr. t.kr.
14. Udskudt skat
Udskudt skat primo 29.497 34.972
Korrektion til tidligere ar 46 5.292
Udskudt skat indregnet i resultatopgerelsen 19.330 (10.930)
Udnyttet i sambeskatning 2.752 163
Udskudt skat ultimo 51.625 29.497
Udskudt skat vedrerer:
Investeringsejendomme og andre materielle aktiver 59.046 39.930
Kortfristede aktiver 167 9
Langfristede forpligtelser (4.516) (6.588)
Fremforselsberettigede skattemaessige underskud (3.060) (3.854)
@vrige forpligtelser (12) 0
Udskudt skat ultimo 51.625 29.497

Det er ledelsens opfattelse, at det fremforselsberettigede underskud, indenfor en periode pa 3-5 ér, kan
anvendes ved modregning i fremtidig positiv skattepligtig indkomst i sambeskatningen.

I koncernens udskudte skat er indregnet veerdi af fradragsbegransede renter efter EBIT-reglen med 0 mio. kr.
(2017: 0 mio. kr.), som ikke kan anvendes ved afthandelse af enkelte datterselskaber.
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31.12.2018 31.12.2017
t.kr. t.kr.
15. Tilgodehavender
Tilgodehavende hos lejere 1.963 2.125
1.963 2.125

Koncernen har pr. 1. januar 2018 implementeret IFRS 9. Implementeringen er foretaget med tilbagevirkende
kraft uden tilpasning af sammenligningstal jf. overgangsbestemmelserne i IFRS 9. Vedrerende kreditrisici og
hensattelse til forventede tab pé tilgodehavender henvises til note 27.

16. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Af regnskabsposten tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder forfalder t.kr. 0 (2017 t.kr. 435.354) ud
over et ar fra regnskabsarets afslutning.

17. Likvide beholdninger

Indestaende i pengeinstitutter, DKK 57.208 25.065
57.208 25.065

18. Aktiekapital
Aktiekapitalen bestar af 100.000 aktier & 100 kr.

Aktien er ikke opdelt i klasser.

Kapitalzendringer:
31.12.2018
kr.
Saldo 1. januar 2010 1.000.000
Kapitalforhgjelse 1. september 2016 634.337
Kapitalforhajelse 30. november 2016 365.700
Kapitalforhgjelse 30. november 2016 100.000
Kapitalforhajelse 21. december 2016 7.899.963
Aktiekapital 31.12.2018 10.000.000
Udbytte

Det er i regnskabsaret 2018 udbetalt udbytte vedrerende regnskabsaret 2017 udger t.kr. 350.000, svarende til
kr. 3.500 per aktie.

Kapitalstyring
Selskabet indgér i M. Goldschmidt Holding A/S koncernen, som varetager den samlede kapitalstyring for
koncernen. Der er saledes ikke etableret politikker for kapitalstyring isoleret for Atlas Ejendomme A/S.

Egenkapitalens andel af den samlede balancesum udgjorde ved udgangen af regnskabséret 27,5% (2017:
48,9%).
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19. Prioritetsgeeld
31.12.2018
Regnskabs-
meessig
Gns. Gns. Rentebind- veerdi
Lane type kuponrente AOP Valuta ingsperiode t.kr.
Variabelt forrentede lan, Cibor -0,12% 0,73% DKK 3-6 mdr 72.328
Variabelt forrentede 1an, rentetilpasning 0,98% 1,27% DKK 4-10 ar 474.305
Fastforrentede lan 2,28% 2,95% DKK >10 ar 131.939
678.572
Prioritetsgeeld til dagsverdi indregnes séledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 675.872
Kortfristede forpligtelser 2.700
678.572
31.12.2017
Regnskabs-
meessig
Gns. Gns. Rentebindi veerdi
Lanetype kuponrente AOP Valuta ngsperiode t.kr.
Variabelt forrentede 1an -0,16% 0,56% DKK 3-6 mdr 69.619
Rentetilpasning 1,05% 1,32% DKK 1-10 ar 471.585
Fastforrentede lan 2,50% 3,08% DKK >10 ar 9.665
550.869
Prioritetsgeeld til dagsverdi indregnes séledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 550.009
Kortfristede forpligtelser 860
550.869

Den totale nominelle restgeeld udger t.kr. 670.382 (2017: t.kr. 544.608), hvilket svarer til en forskel mellem
dagsveerdi og restgeld pa t.kr. 8.190 (2017: t.kr. 6.261). Dagsvaerdi af gaeld opgeres med udgangspunkt i
berskursen for underliggende obligationer.
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20. Bankgaeld
31.12.2018
Regnskabs-
Rente- maessig
bindings- Rente veerdi
Lane type Udleb  Valuta periode p.a. t.kr.
Variabelt forrentet 2020 DKK <1 mdr. 2,4% 77.822
Variabelt forrentet 2021 DKK  <I mdr. 1,3% 95.983
173.805
Geeld til bankgeeld indregnes saledes 1 balancen:
Langfristede forpligtelser 173.805
Kortfristede forpligtelser 0
173.805
31.12.2017
Regnskabs-
Rente- maessig
bindings- Rente veerdi
Lane type Udleb  Valuta periode p.a. t.kr.
Variabelt forrentet 2019 DKK <1 mdr. 1,5% 492
492
Geeld til bankgeeld indregnes saledes 1 balancen:
Langfristede forpligtelser 492
Kortfristede forpligtelser 0
492
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31.12.2018 31.12.2017
t.kr. t.kr.
21. Lejedeposita og forudbetalt leje
Lejedeposita og forudbetalt leje er indregnet séledes i balancen:
Langfristet del 16.461 14.899
Kortfristet del 3.000 2.500
19.461 17.399
Dagsverdien svarer i al veesentlighed til den regnskabsmaessige veerdi.
31.12.2018 31.12.2017
t.kr. t.kr.
22. Hensatte forpligtelser
Forpligtelse til indvendig vedligeholdelse 0 0
0
Forpligtelsen kan specificeres saledes:
Forpligtelse, primo 0 488
Tilbageforsler 0 (488)
Hensat for aret 0 0
0 0
Forpligtelsen indregnes séledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 0 0
Kortfristede forpligtelser 0 0
0 0
Dagsvardien svarer i al vasentlighed til den regnskabsmassige vaerdi.
23. Leverandorgeeld og andre gaeldsforpligtelser
Leverandergzld 27.015 670
Anden geeld 2.808 14.071
29.823 14.741
Forpligtelsen indregnes séledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 0 0
Kortfristede forpligtelser 29.823 14.741
29.823 14.741

Dagsverdien svarer i al vaesentlighed til den regnskabsmassige verdi.
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24. Operationel leasing (2017)
Atlas Ejendomme A/S koncernen har med virkning fra 1. januar 2018 fortidsimplementeret IFRS 16 ved

anvendelse af den modificerede retrospektive overgangsmetode og har derfor ikke foretaget tilpasning af
sammenligningstal, som fortsat er prasenteret i overensstemmelse med reglerne i IAS 17.

For 2017 gives folgende supplerende oplysninger om leasingforpligtelser vedrerende andre kontraktlige
forpligtelser:

Minimumsleje- og leasingydelser vedrerende andre kontraktlige forpligtelser forfalder saledes:

31.12.2018 31.12.2017

t.kr. t.kr.

Minimumsleje- og leasingydelser forfalder siledes:
Indenfor 1 ar 0 251
Mellem 1 - 5 ar 0 356
Efter 5 ar 0 0
0 607
Leje- og leasingydelser indregnet i resultatopgerelse 0 185

25. Eventualposter og sikkerhedsstillelser

Koncernen har i mindre omfang modtaget krav om ekstrabetalinger fra entreprenerer knyttet til
koncernens investeringsejendomme under opforelse, bl.a. som folge af mindre tidsforsinkelser af
projektbyggeri og lign. Koncernen er i lobende forhandling med entreprenererne om de pageldende
krav, der anses for seedvanlige under hensyntagen til projektbyggeriets art og omfang. De
pageldende krav pavirker, uanset udfald, ikke 1 veesentligt omfang de samlede forventede
byggeomkostninger.

Solidarisk haftelse for selskabsskatter/kildeskatter

Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belob fremgér af &rsrapporten for M. Goldschmidt Holding A/S, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen.

Sikkerhedsstillelser

Atlas Ejendomme A/S betaler garantiprovision for forh&dndslan i forbindelse med realkreditlan.
Garantistillelserne er maksimeret til 0 mio. kr. (2017: 96,1 mio. kr.).

Af likvide midler indestar 0 mio. kr. (2017: 22,2 mio. kr.) pa deponeringskonto.

Af likvide midler indestar 47,7 mio. kr. (2017: 0 mio. kr.) pa en pantsat konto.

Investeringsejendomme og investeringsejendomme under opferelse med en samlet regnskabsmaessig veerdi
pa 1.298.785 t.kr. (2017: 842.100 t.kr.) er stillet til sikkerhed for realkreditlan.
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25. Eventualposter og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Garantier
Moderselskabet har stillet garanti for 19 mio. kr. (2017: 0 mio. kr.).

26. Dagsvardihieraki for investeringsejendomme og finansielle instrumenter
Dagsveerdihierarki for finansielle instrumenter indregnet til dagsveerdi

Koncernen indregner visse finansielle instrumenter til dagsverdi i balancen. Nedenfor vises klassifikationen
af finansielle instrumenter, der méles til dagsveerdi, opdelt i henhold til dagsverdihierarkiet.

Afledte finansielle instrumenter med vaerdireguleringer i resultatopgerelsen. Prioritetsgaeld er optaget til
dagsveerdi med vardireguleringer i resultatopgerelsen.

(Niveau 1) (Niveau?2) (Niveau3)

Ikke
Noterede Observer- observer-
priser bare input bare input I alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Investeringsejendomme 0 0 1.047.720 1.047.720
Investeringsejendomme under opforelse 0 0 251.065 251.065
Prioritetsgeeld 0 (678.572) 0 (678.572)
Afledte finansielle instrumenter (tilknyttet
virksomhed) 0 (1.704) 0 (1.704)
I alt 31.12.2018 0 (680.276) 1.298.785 618.509
Investeringsejendomme 0 0 842.100 842.100
Prioritetsgeeld 0 (550.869) 0 (550.869)
Afledte finansielle instrumenter (tilknyttet
virksomhed) 0 (3.413) 0 (3.413)
I alt 31.12.2017 0 (554.282) 842.100 287.818
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27. Finansielle risici

Risikostyringspolitik generelt

De overordnede rammer for den finansielle risikostyring er fastlagt i koncernens finanspolitik i M.
Goldschmidt Holding A/S, og der er saledes ikke implementeret en individuel risikostyring for Atlas
Ejendomme A/S.

Atlas Ejendomme A/S er som folge af sine aktiviteter eksponeret overfor markedsrisici, likviditetsrisici og
kreditrisici. Selskabet styrer de finansielle risici centralt. Moderselskabet folger en bestyrelsesgodkendt
politik. Det er selskabets politik ikke at foretage aktiv spekulation i finansielle risici.

Kreditrisici
Koncernens kreditrisici er er primert relateret til tilgodehavender fra udlejning og evrige tilgodehavender
samt indestaender hos pengeinstitutter.

Koncernen anser sin kreditrisiko for at vaere relativ lav, idet hovedparten af koncernens indtagter baserer sig
pa udlejning til lejere, hvor koncernen modtager lejen forud og samtidigt modtager deposita eller lignende
ved lejers indflytning. Ved salg og udlejning, hvor koncernen patager sig sterre kreditrisici, foretages
kreditvurdering ved kontraktindgéelse og lebende kreditvurderinger med henblik pa at fastholde
kreditrisiciene pa et lavt niveau. Bankindestdender indskydes kun i systemvigtige pengeinstitutter.

Koncernen afskriver typisk de enkelte opstaede tilgodehavender, nér lejeren er under rekonstruktion eller
konkursbehandling, hvorved betaling ikke laengere forventes. I videst muligt omfang nedskrives til eventuel
forventet konkursdividende. Nar et tilgodehavende er afskrevet, foretages der typisk ikke yderligere
bestreebelser pa at inddrive tilgodehavendet. Der er i 2018 foretaget afskrivning af tilgodehavender i mindre
omfang.

P4 tilgodehavender der ikke er afskrevet foretages der hensettelser til forventede tab pa en samlekonto. Arets
hensettelser til imedegéelse af tab knytter sig udelukkende til tilgodehavender fra udlejning, hvor
hensettelser foretages efter den simplificerede tabsmodel, hvilket medferer at det forventede tab over
aktivets levetid indregnes straks i resultatopgerelsen. Arets nedskrivning til imedegéelse af tab pé
tilgodehavender udger 129 t.kr. (2017: -60 t.kr.) og pr. 31. december 2018 udger den samlede hensattelse til
tab 472 tkr. (31. december 2017: 590 t.kr.). Overgangen til IFRS 9 har ikke &ndret pé tabshensettelsen pr.

1. januar 2018. Arets udvikling i henszttelse til tab fremkommer saledes:

2018 2017
kr. t.kr.
Nedskrivning af tilgodehavender har udviklet sig siledes:
Nedskrivninger, primo 590 650
Arets nedskrivninger 129 (60)
Realiseret (247) 0
472 590
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27. Finansielle risici (fortsat)
Tilgodehavender fra udlejning

Koncernens lejere betaler forud og tilgodehavender fra udlejning opstar saledes alene i forbindelse med
restancer. Forventede tab baseres pé individuelle vurderinger af de enkelte tilgodehavender. Pr. 31. december
2018 udger de samlede bruttotilgodehavender fra udlejning 1.963 t.kr. (31. december 2017: 2.125 t.kr.),
hvoraf de forventede tab udger 472 t.kr. (31. december 2017: t.kr. 590). Koncernen har historisk haft
begraensede tab pa lejerestancer. Forventede tab opgeres efter modregning af seedvanlige deposita og andre
sikkerhedsstillelser modtaget ved lejers indflytning, hvor koncernen i henhold til lejelovgivningen har en
modregningsret i tilgodehavendet.

Ovrige tilgodehavender

For evrige tilgodehavender foretages individuelle vurderinger af forventede tab. Vurderingerne foretages i
overensstemmelse med den generelle tabsmodel, og dermed foretages alene en vurdering af det forventede
tab i de kommende 12 méneder, sdfremt det vurderes at der ikke er sket en veesentlig stigning i
kreditrisikoen. Safremt kreditrisikoen vurderes at vare steget vasentligt, opgares det forventede tab baseret
pa den samlede levetid. I vurderingen inddrages konkrete vurderinger af den samlede tabsrisiko
sammenholdt med historiske erfaringer med risiko for manglende betalingsevne hos en modpart.

Pr. 31. december 2018 har koncernen ikke foretaget hensettelser til forventede tab pa evrige
tilgodehavender, som indgar med felgende bruttovaerdier i regnskabet:

Forventet
Nominelt tab I alt
t.kr. t.kr. t.kr.
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 0 0 0

Overgangen til IFRS 9 har ikke endret pa tabshensattelsen pr. 1. januar 2018, der tilsvarende udgjorde 0
t.kr. Der er ikke modtaget sikkerhedsstillelse for de pagaldende tilgodehavender. Ovenstaende belob
udtrykker séledes den samlede maksimale kreditrisiko.

Valutarisici
Transaktioner foretages i al vaesentlighed i DKK. Koncernen har ingen valutarisici, som kan fa betydning pa
resultat og egenkapital.

Renterisiko

Selskabet har som folge af sine investerings- og finansieringsaktiviteter en risikoeksponering i forhold til
udsving 1 renteniveauet i Danmark. Det er selskabets politik at afdeekke renterisici pa lan, nar det vurderes, at
rentebetalingerne kan sikres pa et tilfredsstillende niveau i forhold til omkostningerne forbundet hermed.
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27. Finansielle risici (fortsat)

Geeld
Koncernens bankgeld er variabelt forrentet og realkreditgaelden bestér af dels rentetilpasningslan af
forskellig leengde samt fastforrentede 1an, hvorfor rentesendringer har vaesentlig resultateffekt.

Koncernens samlede effekt pad 12 mdrs. horisont af en rentestigning pa 0,5 % over hele rentekurven er
folgende:

e Stigende renteudgifter pé den variable del af geelden vil gge renteudgiften for skat med 1,1 mio. kr.
(2017 0,2 mio. kr.).

e Kursreguleringer af den fastforrentede gaeld og CAP vil reducere kursvardien med 20,8 mio. kr.
(2017: 17,4 mio. kr.).

e Samlet set vil resultateffekten veere positiv med 19,8 mio. kr. for skat (2017: 17,2 mio. kr.) og
resultat efter skat og egenkapitalen pavirkes positivt med 15,4 mio. kr. (2017: 13,4 mio. kr.).

Et rentefald pa 0,5% over hele rentekurven forventes at have en tilsvarende effekt med modsat fortegn.

Likviditetsrisici

Koncernen er eksponeret over for likviditetsrisici, idet koncernen i mindre omfang er athangig af likviditet
uden selv at veere i besiddelse af vaesentlige likvide reserver, hvilket imidlertid indgar som en del af
koncernens samlede likviditetsstyring.

Koncernens finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris og bestar i det veesentligste af
koncernmellemvarender pé anfordringsvilkér.

Det er koncernens politik i forbindelse med I&noptagelse mv. at sikre storst mulig fleksibilitet gennem
spredning af lanoptagelsen i forhold til forfalds- og genforhandlingstidspunkter samt finansielle modparter
under hensyntagen til prissetning mv.

Det er koncernens malsatning at have et tilstraekkeligt likviditetsberedskab til kontinuerligt at kunne
disponere hensigtsmeessigt.

Forfaldstidspunkter for finansielle forpligtelser er specificeret nedenfor fordelt pa de tidsmaessige intervaller,
der anvendes i koncernens likviditetsstyring. De specificerede beleb repraesenterer de beleb, der i fremtiden
forfalder til betaling inklusive renter, bidrag og afdrag.

For realkreditgaelden, er der benyttet de geeldende afviklingsprofiler, hvorfor alt realkreditgaeld forudsettes
afviklet uden genbelaning eller ldneomlegninger.

For sa vidt bankgeelden, hvor der typisk sker arlig genforhandling og derefter forlengelse, er det forudsat, at
bankgzalden forfalder i &r 1, med mindre, at der er givet lengere commitment . Grundet MGH koncernens
gode og langvarige bankrelationer og en betydelig likvid- og vardipapirbeholdning, anses dette som en
forsigtig antagelse.

Forfaldsanalysen er baseret pa alle udiskonterede betalingsstremme, hvor rentebetalingerne er beregnet pa

baggrund af det nuvarende renteniveau. Det bemaerkes, at den regnskabsmaessige verdi pa balancen, som er
opgjort til markedsverdien, viser den reelle geeldsforpligtelse i nutidskroner.
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27. Finansielle risici (fortsat)

Regnskabs-
maessig
0-1 ar 1-5 ar >5 ar ialt veerdi
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr t.kr.
31.12.2018
Bankgzld 0 185.258 0 185.258 173.805
Prioritetsgaeld 13.848 64.198  781.963 860.009  678.572
Geeld til tilknyttede selskaber 29.388 0 0 29.388 28.671
Leverander- og andre gaeldsforpligtelser 20,823 0 0 20.823 20.823
mv.
Afledte finansielle instrumenter,
tilknyttet virksomhed 1.682 92 0 1.774 1.704
74.741 249.548 781.963 1.106.252 912.575
31.12.2017
Bankgaeld 0 520 0 520 492
Prioritetsgaeld 8.678 45366  626.207  680.251 550.869
Leverander- og andre galdsforpligtelser 14.739 0 0 14.739 14.741
mv.
Afledte finansielle instrumenter,
tilknyttet virksomhed 1.682 1.774 0 3.456 3.413

25.099 47.660 626.207 698.966 569.515
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27. Finansielle risici (fortsat)

Kategorier af finansielle instrumenter

2018 2017
kr. t.kr.

Likvider 57.208 25.065
Tilgodehavender hos lejere 1.963 2.125
Andre tilgodehavender 3.680 4.422
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 435.354
Finansielle aktiver, der males til amortiseret
kostpris 62.851 466.966
Afledte finansielle instrumenter (passiv) 1.704 3.413
Sikringsins trumenter, der méles til dagsveerdi,
indgaet til sikring af fre mtidige pengestremme 1.704 3.413
Bankgeld 173.805 492
Geeld til tikknyttede virksomheder 28.671 0
Lejedeposita og forudbetalt leje 19.461 17.399
Leverandoergeld og andre geldsforpligtelser 29.823 14.741
Finansielle forpligtelser, der males til amortiseret
kostpris 251.760 32.632
Prioritetsgeeld 678.572 550.869
Finansielle forpligtelser, der méles til dagsveaerdi 678.572 550.869

28. Afledte finansielle instrumenter
Koncernen har kebt en rente-cap pa 375 mio. kr. til afdeekning af prioritetsgaelden, hvor der frem til 2020
betales en fast arlig preemie pé 0,4485%, for at sikre mod at renten stiger i CIBOR 12 mdr. over 5%.

Negativ dagsverdi af den pa balancedagen udestdende rente-cap indgéet til afdeekning af renterisici pa

variabelt forrentede 1an udger 1,7 mio. kr. (2017: 3,4 mio. kr.). Dagsvardien er indregnet under geeld til
tilknyttede virksomheder, idet rente-cappen er indgdet med moderselskabet.

29. Begivenheder efter balancedagen
Koncernen har i 2019 fra et realkreditinstitut opnéet bindende finansieringstilsagn pa ca. 800 mio. kr.
vedrerende projektbyggeri pa koncernens investeringsejendomme under opferelse.

Der er herudover ikke indtruffet begivenheder i 2019 som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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30. Neertstiende parter
Neertstiende parter med bestemmende indflydelse
Folgende parter har bestemmende indflydelse pé Atlas Ejendomme A/S-koncernen:

Navn Hjemsted Grundlag for indflydelse
Mikael Goldschmidt Kebenhavn  Ultimativ ejer (100%)

M. Goldschmidt Holding A/S Kebenhavn Indirekte ejer (100%)

M. Goldschmidt Ejendomme A/S Kebenhavn  Direkte ejer (93,7%)

Ovrige nartstaende parter anses som varende selskaber i M. Goldschmidt Holding koncernen, herunder
associerede virksomheder, samt direktion og bestyrelse i M. Goldschmidt Holding A/S og M. Goldschmidt
Ejendomme A/S. Information om vederlag til ledelsen er oplyst i note 4.

Transaktioner med nartstdende parter:

31.12.2018 31.12.2017

Modervirksomheden t.kr. t.kr.
Koncernmellemvaerende ultimo, tilgodehavende 0 435.354
Koncernmellemvarende ultimo, forpligtelse 28.672 0
Koncernmellemvaerende ultimo, renteindtaegter 8.243 4.953
Koncernmellemvarende ultimo, renteomkostninger 0 0
Garantiprovision hos tilknyttede selskaber 9.815 3.640
Administrationshonorar til moderselskab 1.058 1.172
Udlejet lokaler til koncernselskaber 3.596 3.551
Dattervirksomheden

Koncernmellemverende ultimo, tilgodehavende 227.354 1.347
Koncernmellemvarende ultimo, forpligtelse 31.370 16.523
Koncernmellemvaerende ultimo, renteindtagter 1.130 76
Koncernmellemvaerende ultimo, renteomkostninger 656 317
Administrationshonorar fra datterselskab 593 212
Vicevertshonorar fra datterselskab 3 0
Neertstiende

Kob af ejendom* 33.000 0
Erhvervelse af investeringsejendom og udviklingsydelser mv. 178.565 0

*Kabet vedrorer en transaktion med en person, der er ledelsesmedlem i det gverste moderselskab.
Transaktionen omfatter keb af investeringsejendomme klassificeret som Kgbenhavn i koncernselskabet.
Kebsprisen for investeringsejendommene udger 33 mio. kr. og er erlagt kontant med 17 mio. kr. og med
gaeldsovertagelse pa 16 mio.kr.
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Noter

31. Andring i nettoarbejdskapital

Andringer i1 varebeholdninger

Zndringer 1 ovrige tilgodehavender

Zndringer i periodeafgransningsposter

Zndringer i lejedeposita og forudbetalt leje

Zndringer i anden gaeld mv.

Zndringer i nettoarbejdskapital ved salg (ikke kontant)

32. Keb af langfristede aktiver

Kob af nvesteringsejendomme

33. Salg af langfristede aktiver

Salg af investeringsejendomme

34. Prioritetsgeeld til kreditinstitutter
Optagelse af geeld
Indfrielse af prioritetsgeeld

35. Bankgzld
Forskydning af bankgeeld

31.12.2018 31.12.2017
Note t.kr. t.kr.
2 1

904 3.639

(1.418) 128
2.062 846
15.082 17.882

0 (29.722)

16.632 (7.226)
370.330 1.412
370.330 1.412

0 1.082.591

0 1.082.591

126.490 0

0 (567.000)

126.490 (567.000)
173.313 (149.543)
173.313 (149.543)
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31.12.2018 31.12.2017

t.kr. t.kr.
Note 36. Afstemning af netto finansieringsaktivitet
Prioritetsgeeld, langfristet del 675.872 550.009
Bankgzld, langfristet del 173.805 492
Geeld til tilkknyttede virksomheder, langfristet del 0 0
Prioritetsgeeld, kortfristet del 2.700 860
Bankgeld, kortfristet del 0 0
Geeld til tikknyttede virksomheder, kortftistet del 30.375 3.413

882.752 554.774

Bruttogzeld, fast rente 131.938 9.665
Bruttogeld, variabel rente 750.814 545.109
882.752 554.774

Geeld til

tilknyttede

virksomheder
Prioritetsgeeld, Prioritetsgeeld, Bankgeld, Bankgeld, , kortfristet
langfristet del kortfristet del langfristet del Kkortfristet del del

Netto geeld primo 2018 550.009 860 492 0 3.413
Afdrag (939) (860) 0 0 26.962
Optagelse/Indfrielse 126.490 0 173.313 0 0
Andre ikke-likvide bevagelser 312 2.700 0 0 0
Netto geld ultimo 2018 675.872 2.700 173.805 0 30.375
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Atlas Ejendomme A/S

(Moderselskabsregnskab)
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Moderselskabets totalindkomstopgerelse for perioden 01.01. - 31.12.

2018 2017
Note t.kr. t.kr.
Lejeindteegter 20.050 68.219
Driftsomkostninger (4.814) (14.095)
Bruttoresultat 15.236 54.124
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
3 44.242 143.302
Personaleomkostninger 4 (3.770) (3.786)
Andre eksterne omkostninger (2.001) (9.907)
EBITDA 53.707 183.733
Af- og nedskrivninger 5 0 0
Resultat af primeer drift 53.707 183.733
Dagsverdiregulering af prioritetsgeeld 6 358 (6.702)
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 44.611 37.460
Andre finansielle indtegter 7 9.382 5.087
Andre finansielle omkostninger 8 (12.036) (24.318)
Resultat for skat 96.022 195.260
Skat af arets resultat 9 (11.463) (35.258)
Arets resultat 84.559 160.002
Anden totalindkomst 0 0
Totalindkomst 84.559 160.002
Forslag til resultatdis ponering
Udbytte for regnskabsaret 0 350.000
Overfort til naeste ar 84.559 (189.998)

84.559 160.002
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Moderselskabets balance

31.12.2018 31.12.2017

Note t.kr. t.kr.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 10 0 0
Materielle aktiver 0 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 13 0 349.361
Kapitalandele i datterselskaber 11 174.485 117.274
Finansielle aktiver 174.485 466.635
Investeringsejendomme 12 453.370 317.000
Udskudt skatteaktiv 15 0 0
Andre langfristede aktiver 453.370 317.000
Langfristede aktiver i alt 627.855 783.635
Tilgodehavender hos lejere 968 987
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 13 227.354 87.340
Andre tilgodehavender 768 430
Periodeafgransningsposter 90 43
Tilgodehavender 229.180 88.800
Likvide beholdninger 14 90 24.706
Kortfristede aktiver i alt 229.270 113.506
Aktiver 857.125 897.141
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Moderselskabets balance

31.12.2018 31.12.2017

Note t.kr. t.kr.
Aktiekapital 16 10.000 10.000
Overfort resultat 328.184 237.160
Reserve for nettoopskrivning 36.649 43.115
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 350.000
Egenkapital 374.833 640.275
Udskudt skat 15 21.931 11.147
Prioritetsgeeld 17 214.913 160.496
Bankgzald 18 173.805 492
Lejedeposita og forudbetalt leje 19 5.875 5.380
Andre hensatte forpligtelser 20 0 0
Langfristede forpligtelser 416.524 177.515
Prioritetsgeaeld 17 2.287 860
Bankgzld 18 0 0
Lejedeposita og forudbetalt leje 19 0 0
Geeld til tilknyttede selskaber 60.042 16.523
Leverander- og andre geldsforpligtelser 21 2.624 13.570
Selskabsskat 815 48.398
Kortfristede forpligtelser 65.768 79.351
Forpligtelser i alt 482.292 256.866
Passiver 857.125 897.141

Atlas Ejendomme A/S | 55



Moderselskabsregnskab 2018

Moderselskabets egenkapitalopgerelse

Aktie- Overfort Reserve Foreslaet

kapital resultat for udbytte I alt

nettoop-

skrivning
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital 01.01.2017 10.000 433.624 36.649 0 480.273
Arets resultat 0 (196.465) 6.466 350.000 160.001
Kapitalforhgjelse 0 0 0 0 0
Egenkapital 31.12.2017 10.000 237.159 43.115 350.000 640.274
Arets resultat 0 39.947 44.612 0  84.559

Transaktioner med ejerne:

Udloddet udbytte 0 0 0 (350.000) (350.000)
Egenkapital 31.12.2018 10.000 277.106 87.727 0 374.833

Reserver bestar af nettoopskrivning efter indre vaerdis metode.
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Moderselskabets pengestramsopgerelse

2018 2017
Note t.kr. t.kr.
Resultat af primeer drift 53.707 183.733
Tilbagefort veerdiregulering af
mvesteringsejendomme 12 (42.274) (143.302)
Zndring i arbejdskapital 30 (10.817) (6.618)
Driftsresultat korrigeret for ikke likvide poster 616 33.813
Modtagne renter 9.382 5.087
Betalte renter (12.036) (24.318)
Betalt selskabsskat (48.263) 161
Pengestremme vedrerende drift (50.301) 14.743
Kob af langfristede aktiver 31 (94.096) (4.488)
Salg af langfristede aktiver 32 0 1.123.655
Pengestremme vedrerende investeringer (94.096) 1.119.167
Optagelse af geld kreditinstitutter 33 57.798 (562.433)
Optagelse af bankgaeld, netto 173.313 (149.543)
Afdrag pé langfristet geeld (1.596) (10.650)
Udloddet/modtaget udbytte (350.000) 7.000
Mellemvaerende med tilknyttede selskaber 240.266 (401.301)
Pengestremme vedrerende finansiering 34 119.781 (1.116.927)
Zndring 1 likvider (24.616) 16.983
Likvider primo 24.706 7.723
Likvider tilkebt virksomhed 0 0
Likvider ultimo 14 90 24.706
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for regnskabsperioden 1. januar — 31. december 2018 for Atlas Ejendomme A/S aflegges i
overensstemmelse med International Financial Reporting Standards (IFRS) som godkendt af EU og danske
oplysningskrav til arsrapporter for regnskabsklasse C (mellemstor), jf. IFRS-bekendtgerelsen udstedt i
henhold til &rsregnskabsloven.

Arsrapporten aflegges pa basis af historiske kostpriser.
Arsrapporten prasenteres i danske kroner afrundet til naermeste 1.000 kr.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med standarder og fortolkningsbidrag der gzlder for regnskabsér
der padbegyndes 1. januar 2018. Atlas Ejendomme A/S har herudover med virkning fra 1. januar 2018
fortidsimplementeret den nye leasingstandard IFRS 16.

Den anvendte regnskabspraksis er anvendt konsistent i regnskabsaret og for sammenligningstallene. For
standarder, der implementeres fremadrettet, korrigeres sammenligningstallene ikke jf. omtalen heraf i
afsnittet ”Andring af anvendt regnskabspraksis” nedenfor.

Regnskabet er godkendt af bestyrelse og direktion den 28.05.19. Arsrapporten foreleegges til Atlas
Ejendomme A/S” aktionerer til godkendelse pa den ordinare generalforsamling den 28/5-19.

Atlas Ejendomme A/S er hjemmehorende i Danmark.

Selskabets anvendte regnskabspraksis er den samme som for Gruppen, jf. note 1 til koncernregnskabet, med
tilleeg til nedenstaende.

Kapitalandele i datterselskaber i moderselskabets darsregnskab

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og méles efter den indre verdis metode (equity-
metoden), hvilket indebarer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
opgjorte regnskabsmaessige indre vaerdi med tilleeg eller fradrag af ikke-afskrevet positiv henholdsvis negativ
koncerngoodwill og med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

I resultatopgerelsen indregnes selskabets andel af virksomhedernes resultat efter eliminering af urealiserede
koncerninterne fortjenester og tab og med fradrag eller tilleeg af afskrivning pa koncerngoodwill henholdsvis
negativ koncerngoodwill.

Kapitalandele i dattervirksomheder vurderes ved udgangen af regnskabsaret, om der er indikationer pa
vaerdiforringelse. Hvis dette er tilfeeldet, opgeres genindvindingsverdien for disse aktiver. Hvis den
regnskabsmaessige verdi er hgjere end den opgjorte genindvindingsverdi, nedskrives den regnskabsmaessige
veerdi til genindvindingsveerdien.

Genindvindingsvaerdien opgeres til den hejeste vardi af henholdsvis kapitalveerdien og aktivets eller den
pengestromsfrembringende enheds dagsvaerdi med fradrag af salgsomkostninger. Ved opgerelse af
kapitalverdien tilbagediskonteres skennede fremtidige pengestromme til nutidsvaerdi. Hvis aktivet ikke
frembringer pengestromme uathangigt af andre aktiver, opgeres genindvindingsverdien for den mindste
pengestremsfrembringende enhed, som aktivet indgar i.
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1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Ny regnskabsregulering
Vedrerende ny regnskabsregulering henvises til note 1 i koncernregnskabet. Ingen af de anferte
standarder m.v. forventes at fa effekt pd moderselskabets arsregnskab.

2. Sken og usikkerheder

Vasentlige regnskabsmaessige skon udeves i forbindelse med méling af investeringsejendomme.
Investeringsejendomme males til dagsveerdi t.kr. 453.370 (2017: t.kr. 317.000), og vaerdireguleringerne fores
over resultatopgerelsen. Der henvises til beskrivelsen i koncernregnskabets note 2.
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2018 2017
kr. t.kr.
3. Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Investeringejendomme, jf. note 12 44.242 143.302
44.242 143.302
4. Personaleomkostninger
Gager og lenninger 3.655 3.727
Andre omkostninger til social sikring 57 49
@vrige personaleomkostninger 58 10
3.770 3.786
Gennemsnitligt antal medarbejdere, omregnet til
fuldtidsstillinger 9 9

Der er ikke udbetalt lon eller gager til direktion og bestyrelse i Atlas Ejendomme A/S 12017 og i
2018. Ledelsen er aflonnet i modervirksomheden M. Goldschmidt Ejendomme A/S. Det samlede
vederlag for M. Goldschmidt Ejendomme koncernen udger til direktionen t.kr. 1.950 (2017: t.kr.
2.254). mens det samlede vederlag til bestvrelsen udeer t.kr. 450 (2017: t.kr. 750).

5. Af- og nedskrivninger

Afskrivninger, andre anleg, driftsmateriel og inventar 0 0

6. Dagsveerdiregulering af prioritetsgaeld

Dagsverdiregulering indregnet i resultatopgerelse 358 (6.702)
Dagsverdiregulering indregnet i anden totalindkomst 0 0
358 (6.702)

7. Andre finansielle indtaegter

Renteindtegter, bankindestaende 0 0
Renteindtegter, tilknyttede virksomheder 9.373 5.028
Andre renteindtaegter 9 59

9.382 5.087

8. Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger, bankgeeld 2.485 3.593
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 656 317
Renteomkostninger vedr. gaeld malt til amortiseret kostpris 3.141 3.910
Renteomkostninger, prioritetsgeld 2.708 12.988
Garantiprovision, tilknyttede virksomheder 2.531 3.640
Provisioner, gebyrer m.m. 3.656 3.780

12.036 24.318
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9. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat kan forklares séledes baseret pa skatteprocenten for Atlas Ejendomme A/S
pa 22% (2017: 22%)).

2018 2017

t.kr. t.kr.
Resultat for skat 96.021 195.260
Skatteprocent for Atlas Ejendomme A/S 22,0% 22,0%
Skat heraf (21.125) (42.958)
Ikke skattepligtige indkomster 9.815 8.241
Ikke fradragsberettigede omkostninger (66) (15)
Regulering af ikke tidligere aktiverede skatteaktiv 0 0
Korrektion sambeskatningsafregning (87) 9
Reguleringer til tidligere &r 0 (535)
Skat af arets resultat (11.463) (35.258)
Arets skat sammensztter sig af:
Aktuel skat for aret (815) (48.398)
Zndring i udskudt skat* (10.561) 13.666
Korrektion sambeskatningsafregning (87) 9
Regulering til tidligere ar 0 (535)
Skat af arets resultat (11.463) (35.258)

*Der henvises til note 15.
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31.12.2018 31.12.2017

t.kr. t.kr.
10. Andre anlg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 0 2
Tilgang fusion 0 0
Afgang 0 (2)
Kostpris ultimo 0 0
Af- og nedskrivninger primo 0 2)
Arets afskrivninger 0 0
Tilbageforsel ved afgang 0 2
Af- og nedskrivninger ultimo 0 0
Regnskabs meessig veerdi 0 0
11. Kapitalandele i datterselskaber
Kostpris primo 74.159 71.083
Tilgang 12.600 3.076
Afgang 0 0
Kostpris ultimo 86.759 74.159
Opskrivning primo 43.115 26.114
Resultatandel 1 dattervirksomhed 44.611 37.460
Udbytte 0 (7.000)
Afgang, aktiver bestemt for salg 0 0
Afgang 0 (13.459)
Opskrivning ultimo 87.726 43.115
Regnskabsmaessig veerdi 174.485 117.274
Resultatandel i dattervirksomhed 44.611 37.460
Arets realiseret gevinst/tab ved afstielse/likvidation 0 0
44.611 37.460

Kapitalandele i datterselskaber omfatter:

M. Goldschmidt ejd., Ringsted ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100%
MGE Frederiksbro ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100%

MGE 13 ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100%
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12. Investeringsejendomme

Kostpris primo

Tilgang ved keb af ejendomme

Tilgang forbedringer samt byggeomkostninger
Tilgang fusion

Afgang

Kostpris ultimo

Dagsveardiregulering primo

Arets avance og dagsverdiregulering
Dagsveardiregulering, afgang
Dagsveaerdiregulering ultimo

Regnskabsmeessig veerdi (dagsveaerdi)

31.12.2018 31.12.2017
t.kr. t.kr.
301.951 1.183.209
89.870 0
4.226 1.412

0 0

0 (882.670)
396.047 301.951
15.049 64.568
42.274 143.302

0 (192.821)

57.323 15.049
453.370 317.000

Indregning i resultatopgerelsen i posten dagsvzerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Arets avance og dagsvardiregulering ved salg af ejendomme

Tab ved salg af ejendomme

31.12.2018 31.12.2017
t.kr. t.kr.
42.274 10.072
1.968 133.230

0 0

44.242 143.302

Der henvises til beskrivelse i note 12 i koncernregnskabet vedrerende beregninger for dagsvardien.
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12. Investeringsejendomme (fortsat)
Der henvises til beskrivelse i note 2 i koncernregnskabet vedrerende centrale forudsetninger for

dagsverdien.

Den anvendte afkastprocent fastsattes pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene,
beliggenhed, finansiering samt den enkelte ejendoms forhold. Der foretages 1 muligt omfang
sammenholdelse med sammenlignelige realiserede ejendomshandler.

31.12.2018
Region Afkastprocent Afkastprocent Bolig Erhvervs Areal Samlet Veerdi
Vagtet gns interval Areal Areal lalt ejendomsveerdi Pr. m2
Kgbenhavn 4,8% 4,0%-6,25% 1.669 18.487 20.156 453.370 22.493
lalt 4,8% 1.669 18.487 20.156 453.370 22.493
31.12.2017
Region Afkastprocent | Afkastprocent Bolig Erhvervs Areal Samlet Veardi
Vagtet gns interval Areal Areal | alt ejendomsveaerdi Pr. m2
Kgbenhavn 5,0% 4,25%-6,25% 1.488 14.151 15.639 317.000 20.270
| alt 5,0% 1.488 14.151 15.639 317.000 20.270

I driftsomkostninger vedr. ejendomsdrift indgar kun i begraenset omfang omkostninger knyttet til tomme
lejemal.

Indgaede lejeaftaler for selskabets investeringsejendomme indeholder i de fleste tilfeelde en
uopsigelighedsperiode eller et opsigelsesvarsel fra kundens side. P4 denne baggrund kan fremtidige
minimumslejeindtaegter specificeres saledes:

31.12.2018 31.12.2017

t.kr. t.kr.

Ar1 6.687 4.314
Ar2 6.078 3.700
Ar3 5.283 3.579
Ar 4 5.138 3.579
Ars 5.138 3.579
Efter &r 5 10.923 8.284
39.247 27.035

13. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Af regnskabsposten tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder forfalder t.kr. 0 (2017: t.kr. 349.361) ud
over et ar fra regnskabséarets afslutning.
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14. Likvide beholdninger
Indestaende 1 pengeinstitutter, DKK

15. Udskudt skat

Udskudt skat primo

Korrektion til tidligere ar

Udskudt skat indregnet i resultatopgerelsen

Benyttet skattemaessigt underskud i sambeskatningen
Udskudt skat ultimo

Udskudt skat vedrerer:

Investeringsejendomme og andre materielle aktiver
Kortfristede aktiver

Langfristede geeldsforpligtelser
Fremforselsberettigede skattemassige underskud
@vrige forpligtelser

31.12.2018 31.12.2017
t.kr. t.kr.
90 24.706

90 24.706
11.147 19.050
0 5.763
10.561 (13.666)
223 0
21.931 11.147
22.266 12.967
167 9
(489) (557)
0 (1.259)

13) 13)
21.931 11.147

Det er ledelsens opfattelse, at det fremforselsberettigede underskud, indenfor en periode pa 3-5 ar, kan
anvendes ved modregning i fremtidig positiv skattepligtig indkomst i sambeskatningen.

I koncernens udskudte skatteaktiv er indregnet vaerdi af fradragsbegransede renter efter EBIT-reglen med 0

mio. kr. (2017: 0 mio.kr.) som ikke kan anvendes ved athendelse af selskabet.
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16. Aktiekapital
Aktiekapitalen bestar af 100.000 aktier a 100 kr. (fuldt indbetalt).

Aktien er ikke opdelt i klasser, og der er ikke knyttet sarlige rettigheder til aktierne.

Antal stk./
kr.

Zndringer i aktiekapitalen de seneste 5 regnskabsér:
Saldo 1. januar 2011 1.000.000
Kapitalforhejelse 1. september 2016 634.337
Kapitalforhgjelse 30. november 2016 365.700
Kapitalforhejelse 30. november 2016 100.000
Kapitalforhejelse 21. december 2016 7.899.963
Aktiekapital 31.12.2018 10.000.000

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter lovpligtig reserve vedrerende opskrivning
af kapitalandele i dattervirksomheder. Reserven opleses i det omfang de opskrevne kapitalandele realiseres

eller tilbagefores.
Kapitalstyring

Selskabet indgér i M. Goldschmidt Holding A/S koncernen, som varetager den samlede kapitalstyring for
koncernen. Der er saledes ikke etableret politikker for kapitalstyring isoleret for Atlas Ejendomme A/S.
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17. Prioritetsgeeld
31.12.2018
Regnskabs-
maessig
Gns. Gns. Rentebind- veerdi
Lanetype kuponrente AOP Valuta ingsperiode t.kr.
Variabelt forrentede 1an, Cibor -0,12% 0,61% DKK 3-6 mdr 68.836
Variabelt forrentede 1an, rentetilpasning 0,69% 1,14% DKK 4-10 ar 81.705
Fastforrentede lan 2,30% 2,89% DKK >10 ar 66.659
217.200
Prioritetsgeeld til dagsveerdi indregnes saledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 214.913
Kortfristede forpligtelser 2.287
217.200
31.12.2017
Regnskabs-
meessig
Gns. Gns. Rentebindi veerdi
Lanetype kuponrente AOP Valuta ngsperiode t.kr.
Variabelt forrentede 1an -0,16% 0,56% DKK 3-6 mdr 69.619
Rentetilpasning 1,12% 1,54% DKK 8 ar 82.072
Fastforrentede lan 2,50% 3,08% DKK >10 ar 9.665
161.356
Prioritetsgeeld til dagsveerdi indregnes séledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 160.496
Kortfristede forpligtelser 860
161.356

Den akkumulerede @ndring i dagsverdi, som kan henferes til kreditrisiko, udger t.kr. 0 (2017: t.kr. 0).
Andringer i dagsvardi, som kan relateres til kreditrisiko, estimeres pa baggrund af et residual, og opgeres
som forskellen mellem dagsverdiaendringer relateret til rente og valuta og den totale dagsverdiregulering.

Den totale nominelle restgaeld udger t.kr. 214.752 (2017: t.kr. 158.658), hvilket svarer til en forskel mellem
dagsveerdi og restgeeld pa t.kr. 2.448 (2017: t.kr. 2.698). Dagsverdi af gaeld opgeres med udgangspunkt i
berskursen for underliggende obligationer.
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18. Bankgald

31.12.2018
Regnskabs-
Rente- massig
bindings- Rente veerdi
Léne type Udleb  Valuta periode p.a. t.kr.
Variabelt forrentet 2020 DKK <1 mdr. 2.4% 77.822
Variabelt forrentet 2021 DKK <1 mdr. 1,3% 95.983
173.805
Geld til bankgeeld indregnes saledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 173.805
Kortfristede forpligtelser 0
173.805
31.12.2017
Regnskabs-
Rente- meessig
bindings- Rente veerdi
Lane type Udleb  Valuta periode p.a. t.kr.
Variabelt forrentet 2019 DKK <1 mdr. 1,5% 492
492
Geeld til bankgeeld indregnes saledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 492
Kortfristede forpligtelser 0
492

31.12.2018 31.12.2017

t.kr. t.kr.
19. Lejedeposita og forudbetalt leje
Lejedeposita og forudbetalt leje er indregnet séledes i balancen:
Langfristet del 5.875 5.380
Kortfristet del 0 0
5.875 5.380

Dagsvardien svarer i al veesentlighed til den regnskabsmeessige verdi.
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20. Hensatte forpligtelser
Forpligtelse til indvendig vedligeholdelse

Forpligtelsen indregnes saledes i1 balancen:
Langfristede forpligtelser
Kortfristede forpligtelser

Forpligtelsen kan specificeres saledes:
Forpligtelse, primo

Tilbageforsler

Hensat for aret

Dagsverdien svarer i al veesentlighed til den regnskabsmaessige veerdi.

21. Leverandergald og andre geeldsforpligtelser
Leverandergaeld
Anden gzld og mellemvearende med lejrene

Forpligtelsen indregnes saledes i balancen:
Langfristede forpligtelser
Kortfristede forpligtelser

31.12.2018 31.12.2017
t.kr. t.kr.

0 0

0 0

0 0

0 0

0 488

0 (488)

0 0

0 0
31.12.2018 31.12.2017
t.kr. t.kr.

836 556

1.788 13.014

2.624 13.570

0 0

2.624 13.570
2.624 13.570

Dagsverdien svarer i al veesentlighed til den regnskabsmaessige veerdi.
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22. Operationel leasing (2017)
Atlas Ejendomme A/S har med virkning fra 1. januar 2018 fertidsimplementeret IFRS 16 ved anvendelse af

den modificerede retrospektive overgangsmetode og har derfor ikke foretaget tilpasning af
sammenligningstal, som fortsat er preesenteret i overensstemmelse med reglerne i IAS 17.

For 2017 gives folgende supplerende oplysninger om leasingforpligtelser vedrerende andre kontraktlige
forpligtelser:

Minimumsleje- og leasingydelser vedrerende andre kontraktlige forpligtelser forfalder saledes:
31.12.2018 31.12.2017

t.kr. t.kr.

Miimumsleje- og leasingydelser forfalder siledes:
Indenfor 1 ar 0 251
Mellem 1 - 5 ar 0 356
Efter 5 ar 0 0
0 607
Leje- og leasingydelser indregnet i resultatopgerelsen 0 185

23. Eventualposter og sikkerhedsstillelser

Sikkerhedsstillelser
Selskabet betaler garantiprovision for forhandslan i forbindelse med realkreditldn. Garantistillelserne er
maksimeret til 0 mio. kr. (2017: 96,1 mio.kr.).

Atlas Ejendomme A/S har stillet selvskyldnerkaution for datterselskabernes realkreditgaeld 397,6 mio. kr.
(2017: 386,0 mio. kr.).

Af likvide midler indestar 0 mio. kr. (2017: 22,2 mio. kr.) pa deponeringskonto.

Investeringsejendomme med en samlet bogfert vaerdi pa 453.370 t.kr. (2017: 317.000 t.kr.) er stillet til
sikkerhed for realkreditlan.

Garantier
Moderselskabet har stillet garanti for 19 mio. kr. (2017: 0 mio. kr.).

Solidarisk hzeftelse for selskabsskatter/kildeskatter

Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. M.
Goldschmidt Holding A/S er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Atlas Ejendomme A/S |71



Moderselskabsregnskab 2018

Noter

24. Dagsveerdihieraki for investeringsejendomme og finansielle instrumenter
Dagsvaerdihierarki for finansielle instrumenter indregnet til dagsveerdi

Selskabet indregner visse finansielle instrumenter til dagsverdi i balancen. Nedenfor vises klassifikationen af
finansielle instrumenter, der males til dagsveerdi, opdelt i henhold til dagsvaerdihierarkiet.

Afledte finansielle instrumenter med verdireguleringer i resultatopgerelsen. Prioritetsgald er optaget til
dagsvaerdi med verdireguleringer i resultatopgerelsen.

(Niveau 1) (Niveau?2) (Niveau 3)
Ikke
Noterede Observer- observer-

priser bare input bare input I alt

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Investeringsejendomme 0 0 453.370 453.370
Prioritetsgeeld 0  (217.200) 0 (217.200)
I alt 31.12.2018 0 (217.200) 453.370 236.170
Investeringsejendomme 0 0 317.000 317.000
Prioritetsgeeld 0  (161.356) 0 (161.356)
I alt 31.12.2017 0 (161.356) 317.000 155.644

25. Finansielle risici

Risikostyringspolitik generelt

De overordnede rammer for den finansielle risikostyring er fastlagt i koncernens finanspolitik i M.
Goldschmidt Holding A/S, og der er saledes ikke implementeret en individuel risikostyring for Atlas
Ejendomme A/S.

Atlas Ejendomme A/S er som folge af sine aktiviteter eksponeret overfor markedsrisici, likviditetsrisici og
kreditrisici. Selskabet styrer de finansielle risici centralt. Moderselskabet folger en bestyrelsesgodkendt
politik. Det er selskabets politik ikke at foretage aktiv spekulation i finansielle risici.

Kreditrisici
Koncernens kreditrisici er er primeert relateret til tilgodehavender fra udlejning og evrige tilgodehavender

samt indestaender hos pengeinstitutter.

Koncernen anser sin kreditrisiko for at vere relativ lav, idet hovedparten af koncernens indtegter baserer sig
pa udlejning til lejere, hvor koncernen modtager lejen forud og samtidigt modtager deposita eller lignende
ved lejers indflytning. Ved salg og udlejning, hvor koncernen patager sig storre kreditrisici, foretages
kreditvurdering ved kontraktindgéelse og lebende kreditvurderinger med henblik pa at fastholde
kreditrisiciene pa et lavt niveau. Bankindestdender indskydes kun i systemvigtige pengeinstitutter.

72 | Atlas Ejendomme A/S



Moderselskabsregnskab 2018

Noter

25. Finansielle risici (fortsat)

Koncernen afskriver typisk de enkelte opstaede tilgodehavender, nér lejeren er under rekonstruktion eller
konkursbehandling, hvorved betaling ikke leengere forventes. I videst muligt omfang nedskrives til eventuel
forventet konkursdividende. Nar et tilgodehavende er afskrevet, foretages der typisk ikke yderligere
bestrabelser pa at inddrive tilgodehavendet. Der er i 2018 ikke foretaget afskrivning af tilgodehavender.

P4 tilgodehavender der ikke er afskrevet foretages der henszttelser til forventede tab pa en samlekonto. Arets
hensattelser til imedegéelse af tab knytter sig udelukkende til tilgodehavender fra udlejning, hvor
hensettelser foretages efter den simplificerede tabsmodel, hvilket medferer at det forventede tab over
aktivets levetid indregnes straks i resultatopgerelsen. Der er ikke foretaget nedskrivning til imedegaelse af
tab pé tilgodehavender i 2018. Overgangen til IFRS 9 har ikke @ndret pé tabshensattelsen pr. 1. januar 2018.

Tilgodehavender fra udlejning

Koncernens lejere betaler forud og tilgodehavender fra udlejning opstar saledes alene i forbindelse med
restancer. Forventede tab baseres pé individuelle vurderinger af de enkelte tilgodehavender. Pr. 31. december
2018 udger de samlede bruttotilgodehavender fra udlejning 0 t.kr. (31. december 2017: 0 t.kr.), hvoraf de
forventede tab udger 0 t.kr. (31. december 2017: t.kr. 0). Koncernen har historisk haft begrensede tab pa
lejerestancer. Forventede tab opgeres efter modregning af seedvanlige deposita og andre sikkerhedsstillelser
modtaget ved lejers indflytning, hvor koncernen i henhold til lejelovgivningen har en modregningsret i
tilgodehavendet.

©Ovrige tilgodehavender For gvrige tilgodehavender foretages individuelle vurderinger af forventede tab.
Vurderingerne foretages i overensstemmelse med den generelle tabsmodel, og dermed foretages alene en
vurdering af det forventede tab i de kommende 12 maneder, safremt det vurderes at der ikke er sket en
veaesentlig stigning i kreditrisikoen. Sdfremt kreditrisikoen vurderes at vare steget vaesentligt, opgeres det
forventede tab baseret pa den samlede levetid. I vurderingen inddrages konkrete vurderinger af den samlede
tabsrisiko sammenholdt med historiske erfaringer med risiko for manglende betalingsevne hos en modpart.

Pr. 31. december 2018 har koncernen ikke foretaget hensettelser til forventede tab pa evrige
tilgodehavender, som indgar med felgende bruttovaerdier i regnskabet:

Forventet
Nominelt tab I alt
t.kr. t.kr. t.kr.
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 227.354 0 227.354
227.354 0 227.354

Overgangen til IFRS 9 har ikke e@ndret pa tabshensettelsen pr. 1. januar 2018, der tilsvarende udgjorde 0
t.kr. Der er ikke modtaget sikkerhedsstillelse for de pagaldende tilgodehavender. Ovenstaende belob
udtrykker séledes den samlede maksimale kreditrisiko.
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25. Finansielle risici (fortsat)

Valutarisici
Transaktioner foretages i al vaesentlighed i DKK. Selskabet har ingen valutarisici, som kan fa betydning pa
resultat og egenkapital.

Renterisiko

Selskabet har som folge af sine investerings- og finansieringsaktiviteter en risikoeksponering i forhold til
udsving i renteniveauet i Danmark. Det er selskabets politik at afdeekke renterisici pa lan, nar det vurderes, at
rentebetalingerne kan sikres pé et tilfredsstillende niveau i forhold til omkostningerne forbundet hermed.

Geeld
Realkreditgaelden er overvaegtet i rentetilpasningslan, hvilket ger at rentestigninger og fald hurtig far
resultateffekt. Renten pé selskabets bankgeld er relateret til danske dag til dag-renter.

Selskabets samlede effekt pa 12 mdrs. horisont af en rentestigning pa 0,5% over hele rentekurven er
folgende:

e Stigende renteudgifter pd den variable del af gelden vil oge renteudgiften for skat med 1,0 mio. kr.
(2017: 0,2 mio. kr.).

e Kursreguleringer af den fastforrentede geeld vil reducere kursveerdien med 4,5 mio. kr. (2017: 2,3
mio. kr.).

e Samlet set vil resultateffekten veere positiv med 3,4 mio. kr. for skat (2017: 2,1 mio. kr.). Resultat
efter skat og egenkapitalen pavirkes positivt med 2,7 mio. kr. (2017: 1,6 mio. kr.).

Et rentefald pa 0,5% over hele rentekurven forventes at have en tilsvarende effekt med modsat fortegn.

Likviditetsrisici

Selskabet er eksponeret over for likviditetsrisici, idet selskabet i mindre omfang er athaengig af likviditet
uden selv at veere 1 besiddelse af vasentlige likvide reserver, hvilket imidlertid indgar som en del af
koncernens samlede likviditetsstyring.

Selskabets finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris og bestér i det veesentligste af
koncernmellemvarender pa anfordringsvilkar.

Det er selskabets politik i forbindelse med lanoptagelse mv. at sikre storst mulig fleksibilitet gennem
spredning af l&noptagelsen i forhold til forfalds- og genforhandlingstidspunkter samt finansielle modparter
under hensyntagen til prissetning mv.

Det er selskabets malsatning at have et tilstreekkeligt likviditetsberedskab til kontinuerligt at kunne
disponere hensigtsmaessigt.

Forfaldstidspunkter for finansielle forpligtelser er specificeret nedenfor fordelt pa de tidsmeessige intervaller,
der anvendes i selskabets likviditetsstyring. De specificerede beleb reprasenterer de beleb, der i fremtiden

forfalder til betaling inklusive renter, bidrag og afdrag.

For realkreditgalden, er der benyttet de gaeldende afviklingsprofiler, hvorfor alt realkreditgaeld forudsattes
afviklet uden genbelaning eller [aneomlagninger.
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25. Finansielle risici (fortsat)
Bankgaelden er commitment dog underlagt governance. Grundet MGH koncernens gode og langvarige
bankrelationer og en betydelig likvid- og vaerdipapirbeholdning, anses dette som en forsigtig antagelse.

Forfaldsanalysen er baseret pa alle udiskonterede betalingsstromme, hvor rentebetalingerne er beregnet pa
baggrund af det nuvarende renteniveau. Det bemarkes, at den regnskabsmassige veerdi pa balancen, som er
opgjort til markedsverdien, viser den reelle geeldsforpligtelse i nutidskroner

Regnskabs-
maessig
0-1 ar 1-5 ar >5 ar ialt veerdi
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr t.kr.
31.12.2018
Bankgzeld 0 185.258 0 185.258 173.805
Prioritetsgeeld 5.622 31.801  228.551  265.974  217.200
Geeld til tilknyttede selskaber 61.543 0 0 61.543 60.042
Leverandoer- og andre gaeldsforpligtelser
mv. 2.624 0 0 2.624 2.624
69.789 217.059 228.551 515.399 453.671
31.12.2017
Bankgeeld 0 520 0 520 492
Prioritetsgaeld 2.753 21.661 160.839 185.253 161.356
Geeld til tilknyttede selskaber 16.936 0 0 16.936 16.523
Leverander- og andre gaeldsforpligtelser
mv. 13.570 0 0 13.570 13.570

33.259 22.181 160.839 216.279 191.941

Forfaldsanalysen er baseret pa alle udiskonterede kontraherede pengestremme inkl. estimerede
rentebetalinger. Rentebetalinger er estimeret baseret pa de nuvarende markedsforhold.
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25. Finansielle risici (fortsat)
Kategorier af finansielle instrumenter

2018 2017
kr. t.kr.
Likvider 90 24.706
Tilgodehavender hos lejere 968 987
Andre tilgodehavender 768 430
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 227.354 436.701
Finansielle aktiver, der males til amortiseret kostpris 229.180 462.824
Bankgeld 173.805 492
Geeld til tikknyttede virksomheder 60.042 16.523
Lejedeposita og forudbetalt leje 5.875 5.380
Leverandergald og andre galdsforpligtelser 2.624 13.570
Finansielle forpligtelser, der males til amortiseret
kostpris 242.346 35.965
Prioritetsgeeld 217.200 161.356
Finansielle forpligtelser, der méles til dags veerdi 217.200 161.356

26. Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke indtruffet begivenheder som forrykker vurderingen af arsrapporten.

27. Aktionzrforhold

Folgende aktionzrer ejer mere end 5% af selskabets aktickapital:

M. Goldschmidt Holding A/S, Grenningen 25, Kebenhavn (93,7%).

Radovre Erhvervspark ApS under frivillig likvidation, Grenningen 25, Kabenhavn (6,3%).

28. Koncernforhold
Atlas Ejendomme A/S indgér i koncernregnskabet for M. Goldschmidt Ejendomme A/S og
koncernregnskabet for M. Goldschmidt Holding A/S.
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29. Neertstiende parter
Nertstiende parter med bestemmende indflydelse
Folgende parter har bestemmende indflydelse pa Atlas Ejendomme A/S:

Navn Hjemsted Grundlag for indflydelse
Mikael Goldschmidt Kebenhavn  Ultimativ ejer (100%)

M. Goldschmidt Holding A/S Kebenhavn Indirekte ejer (100%)

M. Goldschmidt Ejendomme A/S Kebenhavn  Direkte ejer (93,7%)

Ovrige nartstaende parter anses som varende selskaber 1 M. Goldschmidt Holding koncernen, herunder
associerede virksomheder, samt direktion og bestyrelse i M. Goldschmidt Holding A/S og M. Goldschmidt
Ejendomme A/S.

Transaktioner med nartstdende parter:

31.12.2018 31.12.2017

Modervirksomheden t.kr. t.kr.
Koncernmellemvearende ultimo, tilgodehavende 0 435.354
Koncernmellemvarende ultimo, forpligtelse 28.672 0
Koncernmellemverende ultimo, renteindtaegter 8.243 4.953
Koncernmellemvearende ultimo, renteomkostninger 0 0
Garantiprovision hos tilknyttede selskaber 2.531 3.640
Administrationshonorar til moderselskab 1.058 1.172
Udlejet lokaler til koncernselskaber 3.596 3.551
Dattervirksomheden

Koncernmellemvarende ultimo, tilgodehavende 227.354 1.347
Koncernmellemvarende ultimo, forpligtelse 31.370 16.523
Koncernmellemvarende ultimo, renteindtegter 1.130 76
Koncernmellemvarende ultimo, renteomkostninger 656 317
Administrationshonorar fra datterselskab 593 212
Vicevartshonorar fra datterselskab 3 0
Neertstaende

Kob af ejendom* 8.000 0

*Kabet vedrerer en transaktion med en person, der er ledelsesmedlem i det gverste moderselskab.
Transaktionen omfatter keb af investeringsejendom klassificeret som Kgbenhavn i moderselskabet.
Kabsprisen for investeringsejendommen udger 8 mio. kr. og er erlagt kontant med 4 mio. kr. og med
gaeldsovertagelse pé 4 mio.kr.
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30. Andring i nettoarbejdskapital
Andringer i tilgodehavender fra lejerne
Zndringer 1 ovrige tilgodehavender

Andringer i periodeafgraensningsposter
Zndringer i lejedeposita og forudbetalt leje
Zndringer i anden gaeld mv.

Driftskapital nettoafgang ved salg (ikke kontant)

31. Keb af langfristede aktiver
Keob/forbedring af investeringsejendomme
Kob af kapitalandele

32. Salg af langfristede aktiver
Salg af kapitalandel
Salg af investeringsejendomme

33. Prioritetsgaeld
Indfrielse af prioritetsgeeld

31.12.2018 31.12.2017

Note t.kr. t.kr.
19 55

(338) 4.374

47) 110

495 101

(10.946) 18.464

0 (29.722)

(10.817) (6.618)

12 94.096 1.412
0 3.076

94.096 4.488

0 48.164

0 1.075.491

0 1.123.655

57.798 (562.433)

57.798 (562.433)

78 | Atlas Ejendomme A/S



Moderselskabsregnskab 2018

Noter

31.12.2018 31.12.2017

t.kr. t.kr.
Note 34. Afstemning af netto finansieringsaktivitet
Prioritetsgeeld, langfristet del 214.913 160.496
Bankgeld, langfristet del 173.805 492
Geeld til tikknyttede virksomheder, langfristet del 0 0
Prioritetsgeeld, kortfristet del 2.287 860
Bankgeeld, kortfristet del 0 0
Geeld til tikknyttede virksomheder, kortfristet del 60.042 16.523

451.047 178.371

Bruttogeeld, fast rente 66.658 9.665

Bruttogaeld, variabel rente 384.389 168.706
451.047 178.371

Geeld til

tilknyttede

virksomheder
Prioritetsgeeld, Prioritetsgaeld, Bankgeeld, Bankgeld, , kortfristet
langfristet del kortfristet del langfristet del kortfristet del del

Netto gaeld primo 2018 160.496 860 492 0 16.523
Afdrag (736) (860) 0 0 0
Optagelse 57.798 0 173.313 0 0
Andre ikke-likvide bevaegelser (2.645) 2.287 0 0 43.519
Netto geeld ultimo 2018 214.913 2.287 173.805 0 60.042
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Virksomhedsoversigt
Atlas Ejendomme koncernen bestér af Atlas Ejendomme A/S samt datterselskaber.

Datterselskaber:

M. Goldschmidt ejd., Ringsted ApS, Grenningen 25, Kgbenhavn, 100%
MGE Frederiksbro ApS, Grenningen 25, Kgbenhavn, 100%

MGE 13 ApS, Grenningen 25, Kgbenhavn, 100%
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