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Ledelsespategning

Direktionen og bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 17. april 2018 - 31. decem-
ber 2018 for OAK BOLIG | A/S.

o Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

¢ Koncemnregnskabet og &rsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets aktiver, passiver,
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af koncemens og selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 17. april 2018 — 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles il generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den f?/z 2019

Direktionen:

M [Leid nkjeer

Bestyrelsen:

Kurt Apkjeer Mads Heide Ankjeer




Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Datterselskaber

Revisor

OAK Bolig | A/S
Ceres Alle 7, 7. 3.
8000 Aarhus C

CVR nr.: 394923 34
Stiftelsesdato: 17. april 2018
Regnskabsar: 17.04.2018 - 31.12.2018

Kurt Ankjeer, formand
Mads Heide Ankjzer
Jens Carl Frederik Holck Nielsen

Mads Heide Ankjaer

Alle 100% ejet:
OAK Bolig | DS1 ApS

OAK Bolig | DS2 ApS
OAK Bolig | DS3 ApS
OAK Bolig | DS4 ApS
Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Registrerede revisorer

Heegh Guldbergs Gade 36C
8700 Horsens



-3-
Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i OAK Bolig | A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for OAK Bolig | A/S for regnskabsaret 17. april 2018 — 31. decem-
ber 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis for savel koncernen som
selskabet. Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 17. april 2018 — 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
"Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet”. Vi er uafhangige af koncernen i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse,
at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncemregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncermnregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernen og selskabets
evne til at fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde kon-
cernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har il
hensigt at likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overens-
stemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaek-
ke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkono-
miske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af koncernregnskabet og arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Her-
udover:

e ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-
ledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
koncernens og selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om koncernens og selska-
bets evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i koncernregnskabet og arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisions-



e bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og arsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

e Opnar vi tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller forret-
ningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for
at lede, fare tilsyn med og udfare koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revi-

sionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med koncernregn-
skabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesent-
lig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den /"9/ ,Z 2019.

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Registrerede revisorer
CVR-nr.: 32676421

Registreret revisor
MNE-nr. 2483



Ledelsesberetning

Ejendomsfonden

OAK BOLIG | A/S er en ejendomsfond under forvaltning af OAK A/S. OAK BOLIG | ("Fonden”) investerer i
og driver boligudlejningsejendomme centralt beliggende i vaekstbyen, Horsens. Fonden har en konservativ
investeringsstrategi med lav belaningsgrad (LTV) og ingen heeftelse fra fondens investorer.

OAK BOLIG | A/S er pr. 23. juli 2018 registreret som Alternativ Investeringsfond (AIF) hos Finanstilsynet med
FT-nr. 24452,

Investeringsstrategi

Fondens strategi er at investere i boligudlejningsejendomme centralt beliggende i Horsens. Horsens er en af
Danmarks sterste veekstbyer, og befolkningsfremskrivning foretaget af Danmarks Statistik estimerer Horsens
til at have den 3. hgjeste vaekst blandt de starre danske kommuner (mindst 50.000 borgere) — kun overgaet
af Kegbenhavn og Skanderborg. Horsens Kommune star til en forggelse af indbyggertallet de kommende 10
ar pa 9,4%, svarende til cirka 8.400 indbyggere.

Fonden vil Isbende kunne udvide aktiekapitalen med fortegningsret for eksisterende investorer. Udvidelse af
aktiekapitalen vil ske, nar OAK vurderer, at der er gunstige investeringsmuligheder, som matcher Fondens
investeringsstrategi og afkastforventninger. OAK kan ligeledes veelge at lukke for yderligere kapitaludvidelser
i Fonden, séledes at Fondens investeringer passer til Fondens exitstrategi.

Koncernoversigt

Moderselskab
OAK BOLIG I A/S

Datterselskaber

100% 100% 100% 100%
OAK BOLIG | OAK BOLIG | OAK BOLIG | OAK BOLIG |
DS1 ApS DS2 ApS DS3 ApS DS4 ApS

Arets udvikling

Aktivitet

Fonden er etableret i 2. kvartal 2018 og har i aret erhvervet 10 boligudlejningsejendomme i forbindelse med
en kapitalforhgjelse. Ejendommene er kabt som selskabshandler og drives via disse fire datterselskaber un-
der Fonden. Fonden har samtidig med kebene omlagt de underliggende fire ejendomsselskabers finansie-
ring, séledes at alle realkreditlan er optaget pa ens vilkar jeevnfgr Fondens strategi. Driften af ejendommene

efter kabet er forlgbet tilfredsstillende, og det har veeret muligt at @ge lejeindtaegten pa flere lejemal mere
end forventet.

Fonden abnes for nye investorer

Det blev i 2018 besluttet, at Fonden abnes for nye investorer. Den 1. december 2018 er der saledes indgéet
forvaltningsaftale med OAK A/S ("OAK”"). Forvaltningsaftalen er resultatbaseret, saledes at OAK i hgj grad
har incitament til at generere hgjst muligt afkast til aktionaererne i hele fondens levetid. Resultathonoraret af-
regnes farst ved fondens exit og afhaenger af investorernes endelige afkast.




Veerdi af investeringsejendomme

Fondens investeringsejendomme er veerdiansat efter samme afkastkrav, anvendt i eksterne valuarvurderin-
ger fra februar 2018, der dannede grundlag for kgbet, og reguleret med arets stigning i lejeindtaegter og
driftsudgifter. Investeringsejendommenes afkastkrav er saledes fastholdt i intervallet 4,84% - 5,75%, og det
gennemsnitlige vaegtede afkastkrav udger 5,04%. Efter indregning af den udskudte skat udger det gennem-
snitlige veegtede afkastkrav 5,49%.

Fondens to sma projektarealer er vaerdiansat konservativt til anskaffelsesveerdien. Det vurderes, at mar-
kedsveerdien er DKK 2 mio. hgjere end anskaffelsesveerdien. Veerdipotentialet vil blive realiseret i forbindelse
med en endelig byggetilladelse. Projektarealer udger 0,4% af den samlede vaerdi af investeringsejendomme.

Den samlede veerdi af investeringsejendomme udger DKK 111,5 mio.

Arets resultat

Arets resultat fgr skat blev DKK 2,4 mio., hvilket er som forventet. Arets resultat er pavirket af engangsom-
kostninger til opstart af Fonden.

Arets resultat efter skat blev DKK 1,90 mio. og Fondens egenkapital udger DKK 40,6 mio.
Indre veerdi per aktie udger DKK 26,13.

Forventninger til 2019

Fonden vil i 2019 vaere i normal drift. Fondens forventninger til 2019 er i trad med de langsigtede afkastfor-
ventninger om et resultat fgr skat, der forrenter egenkapitalen med minimum 8,2% p.a.
Ejendomsportefaljen forventes gget i 2019 i forbindelse med én eller flere kapitaludvidelser.

Ejendomsportefolje

Fondens ejendomsportefglje bestar af 10 boligudlejningsejendomme med samlet 99 lejemal. Lejemalenes
samlede areal udger cirka 7.000 m2.

I tilknytning til den ene af Fondens boligejendomme ejes to mindre projektarealer.

Belaningsgrad og rentesikring
Loan-to-Value (LTV) udger 59,3% far fradrag af den likvide beholdning, hvilket er i trdd med Fondens strate-
gi om en belaningsgrad pa maksimalt 60%.

Fondens finansiering bestar af realkreditlan optaget som F5-rentetilpasninslan med rentebinding frem til 1.
oktober 2022. Den gennemshnitlige rentesats inkl. bidrag udger 1,19%. Fondens rentebinding er i trad med
investorernes exitmuligheder, saledes at der ikke opstar starre kurstab ved lanenes indfrielse.

Likviditet
Fondens likvide midler udgar DKK 7,0 mio.

Begivenheder efter statusdagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for OAK BOLIG | A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
klasse B-virksomheder. Derudover har koncernen, der som udgangspunkt ikke er koncernregnskabspligtig efter fritagel-
sen for mindre koncerner, valgt at aflaegge et frivilligt koncernregnskab baseret pa regnskabsklasse B reglerne.

Arsregnskabet og koncernregnskabet indeholder ikke sammenligningstal da det er selskabets farste regnskabsar.
Arsregnskabet og koncernregnskabet afleegges i dkr.
Regnskabspraksis er fglgende.

Generelt om indregning og maling | resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover ind-
regnes vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser.

| resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forplig-
telsens vaerdi kan males palideligt. Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.

Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. Visse finansielle akti-
ver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amor-
tiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulere-
de amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb. Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige

tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede péa ba-
lancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel
post. Hvis valutadispositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes veerdi-reguleringerne direkte pa
egenkapitalen.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen
mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tiigodehavendets eller gaeldsforpligtelsens opstaen eller indreg-
ning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under finansielle indtaegter og omkostninger. Anlaegsaktiver,
der er kabt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Udenlandske dattervirksomheder anses for at veere selvsteendige enheder. Resultatopgarelserne omregnes til en gen-
nemsnitlig valutakurs, og balanceposterne omregnes til balancedagens valutakurser. Kursdifferencer, opstaet ved om-
regning af udenlandske dattervirksomheders egenkapital ved arets begyndelse til balancedagens valutakurser og ved

omregning af resultatopgarelser fra gennemsnitskurser til balancedagens valutakurser, indregnes direkte i egenkapita-
len.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet viser moderselskabet og dattervirksomhederne, som om de tilsammen var én virksomhed.
Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden OAK BOLIG | A/S og dattervirksomheder, hvori OAK BOLIG | A/S di-
rekte eller indirekte besidder mere end 50% af stemmerettighedeme eller p4 anden made har bestemmende indflydelse.

Ved konsolideringen sammenlaegges regnskabsposterne i moderselskabet med de tilsvarende poster i datterselskaber-
ne. Der foretages eliminering af koncerninterne indteegter og omkostninger, interne mellemvaerender og udbytter samt
urealiserede og realiserede gevinster og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder. Moderselskabets
kapitalandele i datterselskaberne udlignes med dattervirksomhedens egenkapital.

Ved koncernforholdets etablering males alle aktiver og forpligtelser i den erhvervede virksomhed til dagsvaerdi. Hvor

kostprisen for kapitalandelene overstiger den opgjorte vaerdi af dattervirksomhedens nettoaktiver, behandles forskelsbe-
lzbet som goodwill.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte eller afvik-
lede virksomheder indregnes som udgangspunkt i den konsoliderede resultatopgarelse frem til afstaelsestidspunktet.
Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af dattervirksomheder og associerede virksomheder opgares som forskellen mel-
lem afheendelsessummen og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiver p& salgstidspunktet inkl. ikke-afskrevet
goodwill og forventede omkostninger til salg eller afvikling.
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Minoritetsinteresser
| koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Minoritetsinteressernes forholdsmaessige
andel af dattervirksomheders resultat og egenkapital preesenteres seerskilt i henholdsvis resultatdisponeringen og i seer-
skilt hovedpost under egenkapitalen.

Nettoomsatningen

Nettoomseetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsveerdien af
det fastsatte vederlag.

Nettoomseetning vedrgrende investeringsejendomme omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt
med, at lejen optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt feellesom-
kostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og @vrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til virksomhe-
dens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder
I modervirksomhedens resultatopggrelse indregnes den forholdsmeessige andel af de enkelte dattervirksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

| bade koncernens og modervirksomhedens resultatopgarelser indregnes den forholdsmaessige andel af de associerede
virksomheders resultat efter skat efter eliminering af fornoldsmaessig andel af intern avance/tab.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret. Finan-
sielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillseg og godtggrelse un-
der acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Modervirksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af danske dattervirksomheder. Datter-
virksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolideringen i koncernregnskabet og frem
til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Modervirksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som falge heraf alle betalinger af sel-
skabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virksom-
heder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt under-
skud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skatte-
maessigt overskud.

Avrets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte i
egenkapitalen.

Materielle anlaegsaktiver, investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et eventuelt efter-
felgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og eventuelle di-
rekte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa baggrund af
den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel. Dagsveerdien for investeringsejendommene i arsrapporten for 2018 er vur-
deret af ledelsen.

Dagsveerdien beregnes ud fra afkastkravet for ejendomme inden for det geografiske omrade, hvor ejendommene er be-

liggende. Endvidere sondres mellem boligudlejningsejendomme, erhvervsejendomme, udviklingsejendomme samt grun-
de.

Afkastkravet fastszettes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand
samt forventninger for de kommende ar.
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Afkastkravet beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form af ejendomsskatter,
forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene divideret med investerings-
ejendommenes regnskabsmeessige vaerdi.

Dagsveerdien af koncernens investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 er vaerdiansat pa baggrund af falgende
afkastkrav/principper:

Type Beliggenhed Afkastkrav Alternativ vaerdiansaettel-
sesprincip
Boligudlejningsejendomme | Horsens 4,84 —5,75% lkke aktuelt

Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en kgber ville stille til eiendommes afkast. Jo hgjere krav der stilles til af-
kastet, jo lavere bliver ejendommens dagsveerdi alt andet lige. Selv sma udsving i afkastkravet kan betyde forholdsvis
store udsving i dagsveerdien af selskabets ejendom.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vaerdiregulering af investeringsejendomme".
Som falge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Kapitalandele

I moderselskabets regnskab indregnes og méles kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder efter
den indre veaerdis metode.

e Kapitalandelene males med udgangspunkt i virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi pa balanceda-
gen. Resterende goodwill-belgb indgar i veerdien. Hvor ejerandelen er mindre end 100 pct., indregnes en for-
holdsmaessig andel af kapitalandelene.

e | resultatopgarelsen indregnes resultatet fra henholdsvis dattervirksomheder og associerede virksomheder.
Hvor ejerandelen er mindre end 100 pct., indregnes en forholdsmaessig resultatandel. Arets afskrivning pa
goodwill er fratrukket i de indregnede resultatandele.

e Et belgb svarende til den samlede nettoopskrivning af kapitalandelenes veerdi indregnes under egenkapitalpo-
sten "Nettoopskrivning efter indre veerdis metode”.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes som reserve for nettoop-

skrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
kostprisen.

Ved kgb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virk-
somheder vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af
aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmazessige veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser males til nominel veerdi reduceret med nedskrivning til imadegaelse af for-
ventede tab.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der szedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af nedskrivninger
til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omseetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrarende efterfal-
gende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til udskudt skat.

Selskabsskat og udskudt skat

OAK BOLIG | A/S hzefter som administrationsselskab for dattervirksomhedemes selskabsskatter over for skattemyndig-
hederne.
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Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige
indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende sambeskatningsbidrag”
eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den veerdi,
hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til netto-
realisationsveerdi.

Andring i udskudt skat som falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres
direkte pa egenkapitalen.

Udskudt skat pa aktiver og forpligtelser indregnes som en hensat forpligtelse. Udskudt skat males til nettorealisations-
vaerdi og beregnes pa grundlag af aktuelle skattesatser af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skat-
temaessige veerdier. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle pa aktiver, hvorpa der ikke er skatte-
maessig afskrivningsret. Udskudt skat méles pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen i de tilfaelde, hvor opgerelsen af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler.

Galdsforpligtelser - generelt

Geeld méles til nominel restgeeld. Hvor laneoptagelsen er forbundet med vaesentlige kurstab eller kursgevinster, males
geelden til amortiseret kostpris.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet
reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, méles til amor-
tiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse for perioden 1. januar 2018 - 31. december 2018

KONCERN MODERSELSKAB
11-3112 17/4 - 3112
Noter 2018 2018
DKK DKK
Lejeindteegter 6.972.837 0
Ejendomsomkostninger -1.061.111 0
Dakningsbidrag 5.911.726 0
Andre eksterne omkostninger -2.234.533 -1.222.460
1 Personaleomkostninger -1.042.763 0
Resultat for af- og nedskrivninger 2.634.430 -1.222.460
Dagsveerdiregulering investerings-
ejendomme 2.212.208 0
Resultat for finansielle poster 4.846.638 -1.222.460
Indteegter af kapitalandele i datter-
0g associerede virksomheder 0 2.864.452
Finansielle indteegter 16.263 0
Finansielle omkostninger -2.464.185 0
Ordineert resultat for skat 2.398.716 1.641.992
Skat af arets resultat -528.572 228.152
Arets resultat 1.870.144 1.870.144
Minoritetsaktionaerers andel 0 0
Koncernens andel af resultatet 1.870.144 1.870.144
Resultatdisponering
Overfart resultat 1.870.144
Resultatdisponering i alt 1.870.144
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Balance pr. 31. december 2018

KONCERN MODERSELSKAB
31-dec 31-dec
Noter 2018 2018
DKK DKK
AKTIVER
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme 111.502.039 0
111.502.039 0
Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 ‘ 40.161.468
0 40.161.468
ANLAGSAKTIVER | ALT 111.502.039 40.161.468
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og ydelser 40.923 0
Skatteaktiv 21.630 15.576
Tilgodehavendesambeskatningsbidrag 0 301.252
Andre tilgodehavender 64.489 0
Periodeafgreensningsposter 18.785
145.827 316.828
Likvide beholdninger 7.038.986 360.524
OMSATNINGSAKTIVER | ALT 7.184.813 677.352
AKTIVER | ALT 118.686.852 40.838.820
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Balance pr. 31. december 2018

5 Kautions- og sikkerhedsstillelser i koncernen
6 Eventualforpligtelser

KONCERN MODERSELSKAB
31-dec 31-dec
Noter 2018 2018
DKK DKK
PASSIVER
EGENKAPITAL
Selskabskapital 1.553.423 1.553.423
Overkurs ved emission 37.166.577 37.166.577
Overfart overskud 1.870.144 1.870.144
Udbytte 0 0
40.590.144 40.590.144
MINORITETSINTERESSERS ANDEL 0 0
HENSATTE FORPLIGTELSER
Hensaettelser til udskudt skat 8.997.201 0
8.997.201 0
LANGFRISTEDE
GALDSFORPLIGTELSER
Geeld til realkreditinstitutter 64.649.537 0
Deposita 2.382.449 0
67.031.986 0
KORTFRISTEDE
GALDSFORPLIGTELSER
Kortfristet del af langfristet geeld 1.054.919 0
Leverandgrer af varer og ydelser 254.275 25.000
Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 88.676
Selskabsskat 451.042 0
Anden geeld 307.285 135.000
2.067.521 248.676
GALDSFORPLIGTELSER | ALT [ 69.099.507 248.676
PASSIVER | ALT 118.686.852 40.838.820
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Noter

2018 2018
Personaleomkostninger Koncern Modelselskab
Lenninger -927.702 0
Pensioner mv. -108.711 0
Andre personaleomkostnigner -6.350 0
Personaleomkostninger i alt -1.042.763 0
Antal ansatte 2 0
Investeringsejendomme Koncernen

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2018 109.289.831
Veerdireguleringer, primo 0
Arets veerdireguleringer 2.212.208
Veerdireguleringer, i alt 2.212.208

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 111.502.039

Forudsaetninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme

De anvendte forudsaetninger giver en leje pr. kvm mellem 819 - 1.215 kr.

De anvendte afkastsatser udger mellem 4,84-5,75% og er fastsat ud fra beliggenhed, lejernes
bonitet og udfra markedsrapporter fra ledende ejendomsaktgrer. Det vaegtede gennemsnit andrager
5,04 %

Vedligeholdelsesudgifter udger ca. kr. 50 - 65 pr. kvm.

Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene
Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt pa ejendommene
fastsat afkast pa mellem 4,84 -5,75%.

Andringer i skon over afkastskrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastskrav -0,25% Basis 0,25%

Afkastprocent 4,79% 5,04% 5,29%

Dagsveerdi t. kr. 117.322 111.502  106.233




Noter

EGENKAPITAL

Egenkapital moderselskab
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Overkurs
Selskabs- ved  Overfort
kapital  emission resultat Udbytte | alt
Saldo primo 500.000 0 0 0 500.000
Kapitalforhgjelser 1.053.423 37.166.577 0 0 38.220.000
Arets resultat 0 0 1.870.144 1.870.144
Egenkapital i alt 1.553.423 37.166.577 1.870.144 0 40.590.144
Egenkapital koncern
Overkurs
Selskabs- ved Overfort
kapital stiftelse  resultat Udbytte | alt
Saldo primo 500.000 0 0 0 500.000
Kapitalforhajelser 1.053.423 37.166.577 0 0 38.220.000
Arets resultat 0 1.870.144 1.870.144
Egenkapital i alt 1.553.423 37.166.577 1.870.144 0 40.590.144
Minoritetsandel 0
Langfristet gald
Koncernen
Geeld
31. dec Afdrag Restgeeld
2018 ar 1 efter 5 ar
Geeld realkreditinstitutter 65.704.456 1.054.919 56.320.177
Deposita og forudbetalt leje 2.382.449 0 2.382.449
68.086.905 1.054.919 58.702.626

Eventualforpligteler

Sambeskatning/selskabsskat m.v.:

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for selskabsskatten af koncernens sambeskattede
indkomst.

Koncernens danske selskaber heefter ligeledes solidarisk for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som administrationsselskab
heefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte
kildeskatter vil kunne medfere, at selskabets haeftelse udger et starre belgb.
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Noter

Pantsaetninger og sikkerhed

Moderselskabet:

Moderselskabet har afgivet kaution overfor tilknyttede selskabers samlede geeld til realkreditinstitut t.kr.
65.704, som har pant i grunde og bygninger - regnskabsmeaessig vaerdi t.kr. 111.502.

Koncernen:
Tilsikkerhed for geeld til realkreditinstitut haefter selskaberne solidarisk, samlet gaeld pr. 31/12 2018

udger tkr. 65.704. Den bogferte vaerdi af pantsatte ejendomme udger tkr. 111.502.



