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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for
Sagax Real Estate ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herlev, den 29. maj 2019

Direktion

Eva Agneta Segerhammar David Gustav Mindus
Direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Sagax Real Estate ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sagax Real Estate ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsaette drif-
ten.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 29. maj 2019

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Kaare Kristensen Lendorf
Statsaut. revisor
mne33819
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Dattervirksomhed

Sagax Real Estate ApS
c/o LEA Ejendomspartner A/S, Kobbervej 8
2730 Herlev

CVR-nr.: 3566 97 44

Stiftet: 25. februar 2014
Hjemsted: Herlev

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Eva Agneta Segerhammar, Direktgr
David Gustav Mindus

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4

2000 Frederiksberg

Swedbank

Sagax Holding 1 ApS, Herlev
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at eje kapitalandele i datterselskabet Sagax Holding 1 ApS.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold
Det ordinzere resultat efter skat udggr 3.376 t.kr. mod 3.365 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat

for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne forrykke
vurderingen af selskabets finansielle stilling.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
Andre eksterne omkostninger -38.750 0
Bruttoresultat -38.750 0
Indtaegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 3.402.983 3.338.062
Andre finansielle indtaegter 22.752 24.450

1 @vrige finansielle omkostninger -18.566 -19.741
Resultat fgr skat 3.368.419 3.342.771
2 Skat af arets resultat 7.612 22.613
Arets resultat 3.376.031 3.365.384

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 3.402.983 3.338.062
Overfgres til overfgrt resultat 0 27.322
Disponeret fra overfgrt resultat -26.952 0
Disponeret i alt 3.376.031 3.365.384
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2018 2017
Anlzegsaktiver
3 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 29.176.960 25.773.976
Finansielle anlaegsaktiver i alt 29.176.960 25.773.976
Anlzegsaktiver i alt 29.176.960 25.773.976
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.216.996 754.431
Tilgodehavender i alt 1.216.996 754.431
Likvide beholdninger 16.758 36.935
Omsatningsaktiver i alt 1.233.754 791.366
Aktiver i alt 30.410.714 26.565.342
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Balance 31. december

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 51.000 51.000
Overkurs ved emission 14.537.462 14.537.462
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 14.588.497 11.185.514
Overfert resultat -113.377 -86.425
Egenkapital i alt 29.063.582 25.687.551
Geaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder 547.551 531.388
Selskabsskat 799.581 346.403
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.347.132 877.791
Galdsforpligtelser i alt 1.347.132 877.791
Passiver i alt 30.410.714 26.565.342
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Nazertstaende parter
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Egenkapitalopggrelse

Reserve for netto-
opskrivning efter

Virksomhedskapi- Overkurs ved emis- den indre veerdis
tal sion metode Overfgrt resultat lalt
Egenkapital 1.
januar 2018 51.000 14.537.462 11.185.514 -86.425 25.687.551
Resultatandel 0 0 3.402.983 -26.952 3.376.031
51.000 14.537.462 14.588.497 -113.377 29.063.582
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Noter

@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Regulering af tidligere ars skat

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed
Kostpris 1. januar 2018
Kostpris 31. december 2018

Opskrivninger 1. januar 2018
Korrektion af tidligere opskrivning
Arets opskrivning

Opskrivninger 31. december 2018

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018

Tilknyttet virksomhed:

Sagax Holding 1 ApS

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018

2018 2017
16.164 15.685
2.402 4.056
18.566 19.741
-7.612 1.386

0 -23.999

-7.612 -22.613
14.588.462 14.588.462
14.588.462 14.588.462
11.185.514 7.847.452
-11.035 0
3.414.019 3.338.062
14.588.498 11.185.514
29.176.960 25.773.976
Hjemsted Ejerandel
Herlev 100 %
51.000 51.000
51.000 51.000

Selskabskapitalen bestar af 51 stk. anparter a nom. 1.000,00 kr. Virksomhedens anpartskapital her

vaeret usendret 51.000 kr. de seneste 3 ar.
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Noter

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har ikke afgivet sikkerhedsstillelse, kaution, garantier eller indgaet andre aftaler om
eventualforpligtelser.

6. Naertstdende parter
Bestemmende indflydelse
AB Sagax Kapitalbesiddelse
CVR-nr: 55 65 20 28
Engelbrekt 1,6 tr
114 34 Stockholm

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Sagax AB, Stockholm, Sverige. Koncernregnskabet kan
rekvireres pa selskabets hjemmeside:

www.Sagax.se/sv/om-Sagax/Finansiell-infomation/Finansiella-rapporter/
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www.Sagax.se/sv/om-Sagax/Finansiell-infomation/Finansiella-rapporter/

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sagax Real Estate ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.
| henhold til arsregnskabslovens § 110, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendre-
de regnskabsmaessige skpn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

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

Resultatopggrelsen

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primeere aktivitet,
der er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration og revision.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelse
under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen
med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Indtaegter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

| resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa koncerngoodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab
for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighe-
derne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhe-
dens regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opggres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillaeg eller fradrag af reste-
rende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilknyttet virksomhed med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes uden veaerdi, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative in-
dre veerdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige ne-
gative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forplig-
telser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke disse virk-
somheders underbalance.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoopskrivning af kapitalandel i tilknyttet virksomhed overfgres under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi overstiger
kostprisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naervaeren-
de arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevaegel-
ser i tilknyttet virksomhed.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
datter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ndring i regnskabsmaessige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti
dig.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik
ling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi.
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