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Baggrund, kapitalgrundlag og formal

Erik og Susanna Olesens Almenvelggrende
Fond blev oprettet i Erhvervsstyrelsens register
for erhvervsdrivende fonde den 15. februar
1994,

Fonden er stiftet kontant gennem modtagelse af
gave pa 10 mio. kr., som efterfalgende blev
anbragt i aktier i Erik Olesens Ejendomsselskab
AJS.

Fonden modtog ved gavebrev af 2. oktober
1999 fra stifterne nom. 1.375.000 aktier i Erik
Olesens Ejendomsselskab A/S svarende til en
veerdi pa kr. 14.643.750. Gaven er tillagt grund-
kapitalen, der herefter udger kr. 24.643.750.

Efter Erik Olesens dad i 2003 overtog fonden de
resterende B-aktier i Erik Olesens Ejendomssel-
skab A/S og i 2007 overtog fonden aktierne i
Dansk Financia A/S, saledes at Dansk Financia
A/S  blev direkte ejet af  fonden.

Fonden er sdledes erhvervsdrivende moderfond
for Erik Olesens Ejendomsselskab A/S og
Dansk Financia A/S og fondens vedtegtsbe-
stemte erhvervsmaessige formal er at bevare og
sikre driften af selskaberne.

Fondens almenvelggrende formal er at yde
statte til:

e Medicinsk forskning,

e Handelsmands uddannelse,

e Udgvere af bildende kunst,

e Udgvere af klassisk musik,

kammermusik.

samt at virke til gavn for almennyttige og velge-
rende formal i gvrigt efter bestyrelsens frie
skan.

seerlig

Fonden kan ikke sgges.
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Strategi

Fondens overordnede strategi er at udgve aktivt
ejerskab af fondens dattervirksomheder for at
sikre fonden et lgbende afkast, der kan tilgodese
fondens formal.

Strategien for koncernen som helhed er gennem
fortsat vaekst i Erik Olesens Ejendomsselskab
AJ/S at forblive en aktivt investerende ejen-
domskoncern med fokus pa ejendomme med et
lgbende stabilt afkast, der realiseres ved at
Dansk Financia A/S som asset manager aktivt
arbejder med udvikling og optimering af drift
for koncernens ejendomme.

Erik Olesens Ejendomsselskab A/S

Aktiviteten i Erik Olesens Ejendomsselskab A/S
omfatter salg og udlejning af fast ejendom dels
gennem moderselskabet og dels gennem de
helejede dattervirksomheder Helios Ejendoms-
selskab A/S, Ejendomsholdingselskabet Tue-
holm I ApS og Ejendomsholdingselskabet Tue-
holm Il ApS. Sidstnaevnte er moderselskaber for
to ejendomsselskaber; Tueholm Valby Langga-
de 38 ApS og Tueholm Mglle Allé 21 ApS.

Koncernen omfatter tillige den 86% ejede dat-
tervirksomhed Jensen & Mgller Holding A/S,
der udlejer og selger ejerlejligheder (restlejlig-
heder).

Den helejede dattervirksomhed Helios Berlin
Kdpenick A/S er efter afvikling af selskabets
ejendomme og aktiviteter tradt i solvent likvida-
tion d. 18. oktober 2017 og selskabet forventes
likvideret inden udgangen af maj 2018 med fuld
deaekning til alle kreditorer.

Ejerlejligheder

Af historiske arsager har Erik Olesens Ejen-
domsselskab A/S haft serligt fokus pa udlejning
og salg af lejligheder til beboelse i &ldre ejen-
domme, der er opdelt i ejerlejligheder. Flere af
disse ejendomme er opfert af Dansk Financia
A/S ogleller pa foranledning af F.C. Boldsen,
der stiftede Boligselskabet KAB og en lang
reekke ejendomsselskaber, herunder Dansk Fi-
nancia A/S.

Disse ejerlejligheder afhandes lgbende i takt
med, at lejlighederne friggres ved lejers fraflyt-
ning (1. gangs salg). Ejerlejligheder til beboelse
genudlejes ikke.

Ejerlejligheder, der ikke er frigjort, seelges i det
omfang, selskabet ud fra en overordnet vurde-
ring, skenner, at der kan opnas et afkast ved salg
i udlejet stand, der er mindst lige s& fordelagtigt
som ved at afvente til disse ejerlejligheder friga-
res fra lejemal.

Selskabet har valgt ikke at fokusere pa yderlige-
re kab af restlejlighedsportefaljer, idet udbuddet
af sddanne portefaljer er begranset.

Boligudlejningsejendomme
Selskabets primere strategiske fokus omfatter
investering i boligudlejningsejendomme.

Ejerlejligheder til erhverv, erhvervslejemél og
andre ejendoms- og lejemalstyper (som f.eks
carporte, garager, lejemal til lager og opbeva-
ring) er isoleret set ikke en del af selskabets
strategiske fokus, og indgér kun i selskabets
portefalje, safremt disse lejemal er beliggende i
- eller i tilknytning til - selskabets boligudlej-
ningsejendomme.
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Det geografiske fokus er primart Storkgben-
havn og sekundart Region Hovedstaden.

Rentabilitet

Selskabet fokuserer pa, at det Igbende ordinzre
driftsresultat i selskabets ejendomme kan daekke
de finansielle omkostninger og tillige er til-
streekkelig til at kunne tale konjunkturbestemte
e&ndringer i renteniveau, tomgangsprocent og
lejeniveau.

Fremtidige veerdistigninger indgar ikke som en
forudseetning ved keb af ejendomme.

Det er mélsatningen, at den interne rente (IRR)
udger minimum 10% i investeringens levetid.

Kapitalstruktur

Der tilstraebes en egenkapitalandel pd minimum
40% og pa leengere sigt skal egenkapitalandelen
udgare 50%.

Finansiering

Selskabets finansieringsstrategi er, at den lang-
fristede geeld i starst muligt omfang udgeres af
fastforrentede anlegslan med lengst mulig
Igbetid. 1 det omfang, der optages variabelt
forrentede anlaegslan og/eller anlegslan med
mellemlang lgbetid, afdekkes renterisikoen, sa
renten er fast for en periode pd minimum 5 &r.

Selskabet optager alene 1an i danske kroner.

Selskabets finansielle samarbejdspartnere om-
fatter Danske Bank, Nykredit og BRFkredit,
som selskabet har haft et mangedrigt og tillids-
fuldt samarbejde med.

Forsikring

Selskabets forsikringspolitik fastleegges i sam-
arbejde med forsikringsmegler. Selskabet har i
mange ar samarbejdet med forsikringsmagler-
virksomheden Willis Towers Watson.

Kab af ejendomme
Ejendomme erhverves med henblik pa langsig-
tet investeringshorisont.

Selskabet investerer i savel ejendomsportefaljer
som enkelte ejendomme. Udvelgelse af ejen-
domme sker ud fra en samlet vurdering, hvor
pris, lejeniveau, udviklingsmuligheder, drifts-
omkostninger, lgnsomhed, beliggenhed, lejlig-

hedstyper, erhvervsandel, vedligeholdelses-
stand, energimeerke, tomgangsrisiko m.v. indgar
i vurderingen.

Drift, vedligeholdelse og renovering

Det er selskabets strategi at spille en aktiv rolle i
forbindelse med ejendommenes udvikling, drift
og vedligeholdelse med henblik at opnd @get
lensomhed og lejertilfredshed.

Lejemal i selskabets boligudlejningsejendomme
renoveres og moderniseres i forbindelse med
genudlejning.

Udvalgelse af samarbejdspartnere til levering af
varer og ydelser til selskabets ejendomme sker
ud fra en individuel vurdering og med henblik
pa et varigt og tillidsfuldt samarbejde.

Dansk Financia A/S

Aktiviteten i Dansk Financia A/S omfatter asset
management for koncernens gvrige selskaber
med henblik pé at skabe veerdiforagelse i kon-
cernen som helhed.

Selskabet er koncernens administrationsselskab,
der koordinerer og kvalitetssikrer de opgaver,
som udfgres af eksterne samarbejdspartnere
med henblik pa at sikre og forgge veerdien af
koncernens aktiver.

Dansk Financia A/S udfagrer kun i begraenset
omfang opgaver for koncerneksterne kunder.

Dansk Financia A/S er medlem af Frederiksberg
Grundejerforening og ejersektionen i branche-
organisationen for udlejere - Ejendomsforenin-
gen Danmark.
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Koncernoversigt

Alle dattervirksomheder er 100% ejede undtagen Jensen & Mgller Holding, hvor ejerandelen udger 86%.
Alle selskabers hjemsted er Kgs. Lyngby, Storkabenhavn.
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Erik & Susanna Olesens Almenvelggrende Fond
Fonden har ikke ansat en direktgr. Fonden ledes af en bestyrelse pa 3 medlemmer, der bestar af:

Peter Vagn-Jensen
(formand)

Direktar, hofjegermester
Fadt 1955 — mand.

Udpeget af fondens stiftere.
Ikke uafheengig.

Indtradt i bestyrelsen 15.02.1994
Genvalgt senest i 2017
Udlgb af valgperiode 2020

Sarlige kompetencer:
Betydelig erfaring med fonde, velggren-
de arbejde og virksomhedsledelse.

Samlet vederlag for 2017 fra koncern-
virksomhederne udger 230 t.kr.

Koncerneksterne ledelseshverv:

| direktionen for:
HCWV-J ApS
HAV-J ApS
CTV-J ApS
WOV-J ApS
Scanafric ApS

Anders Westermann
(naestformand)

Direktgr, civilskonom
Fedt 1956 — mand.

Udpeget af fondens stiftere.
Ikke uafhengig.

Indtradt i bestyrelsen 30. 01.1997
Genvalgt senest i 2016
Udlgb af valgperiode 2019

Seerlige kompetencer:

Betydelig erfaring indenfor ejendoms-
branchen og med virksomhedsledelse
inden for flere brancher.

Samlet vederlag for 2017 fra koncern-
virksomhederne udger 235 t.kr.

Koncerneksterne ledelseshverv:

Formand for bestyrelsen i:
GSA Invest ApS

Medlem af bestyrelsen i:
Widex Holding A/S

Widex A/S

Westermann A/S

Ny Kongensgade ApS

T&W Holding A/S

Walls A/S

Walls Kastellet A/S

Walls Nordhavn A/S

Walls Nordhavn Il A/S

Walls Bryggen A/S

GSA Ejendomme A/S

P/S Ejendomsselskabet Fortkaj
P/S Ejendomsselskabet Indiakaj

| direktionen for:
Westermann A/S

Ny Vestergardsvej 15-19 ApS
Ny Vestergardsvej 21-23 ApS
Ny Vestergardsvej 25 ApS
T&W Holding A/S

Jalichan ApS
Anpartsselskabet af 1/12 2002
Nymgllevej ApS

AWH 2016 ApS

GSA Verlgse ApS

Mona Elisabeth Davidsen

Advokat - Fadt 1955 — kvinde.
Uafhangig.

Indtradt i bestyrelsen 21.05.2013
Genvalgt i 2015
Udlgb af valgperiode 2018

Seerlige kompetencer:
Advokat med bestalling i sdvel Danmark
og Spanien med speciale i civil-, ejen-
doms- og selskabsret.

Samlet vederlag for 2017 fra fonden
udger 110 t.kr.

Ledelseshverv:

Medlem af bestyrelsen i:
Dronning Isabella Fonden
Erik & Susanna Olesens Fond
Emil Hofmann Olesens Fond
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Erik Olesens Ejendomsselskab A/S
Dansk Financia A/S
Helios Ejendomsselskab A/S

Fondens helejede dattervirksomheder Erik Olesens Ejendomsselskab A/S, Dansk Financia A/S og Helios
Ejendomsselskab A/S ledes en bestyrelse pa 3 medlemmer, der bestar af:

Peter Vagn-Jensen Anders Westermann Peter Andreassen
Formand for bestyrelsen i: Formand for bestyrelsen i: Medlem af bestyrelsen i:
Dansk Financia A/S Erik Olesens Ejendomsselskab A/S Dansk Financia A/S

Helios Ejendomsselskab A/S Erik Olesens Ejendomsselskab A/S
Medlem af bestyrelsen i: Helios Ejendomsselskab A/S
Erik Olesens Ejendomsselskab A/S Medlem af bestyrelsen i: Jensen & Mgller Holding A/S
Helios Ejendomsselskab A/S Dansk Financia A/S

Jensen & Mgller Holding A/S

Ejendomsselskabet Helios Berlin Kopenick A/S i likvidation
Likvidator er advokat Christian Kruse-Madsen

Jensen & Mgller Holding A/S

Jensen & Mgller Holding A/S (ejerandel 86%) ledes af en bestyrelse pa 5 medlemmer, der udover Anders
Westermann og Peter Andreassen bestar af Christian Kruse-Madsen (formand), Lars Erik Andersen og
Finn Ingerslev.

Ejendomsholdingselskabet Tueholm I ApS
Ejendomsholdingselskabet Tueholm 11 ApS
Tueholm Valby Langgade 38 ApS

Tueholm Mglle Allé 21 ApS

Selskaberne har ingen bestyrelse, men kun en direktar.

Direktion

Direktionen i alle koncernselskaber bestar af Per Solberg Hansen.
Ingen selskaber i koncernen har andre ansatte.
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Aret i hovedtraek

Aktiviteterne i Erik & Susanna Olesens Almen-
velgarende Fond har siden stiftelsen veret ud-
lejning og salg af ejendomme i Erik Olesens
Ejendomsselskab A/S og administration i Dansk
Financia A/S.

Kab af ejendomme

Koncernen kebte pr. 1. juni 2017 ejendommene
Fiskedamsgade 23, Kildevaldsgade 69-71,
Arkonagade 17 og Sverrigsgade 11.

De navnte boligudlejningsejendomme er kabt
af koncernselskaberne Tueholm Valby Langga-
de 38 ApS og Tueholm Mglle Allé 21 ApS som
én portefglje og den samlede anskaffelsessum
for portefaljens i alt 5 ejendomme, der alle er
beliggende i Kagbenhavn, andrager kr. 74,3 mio.
(inkl. kebsomkostninger).

| alt omfatter portefaljen 41 boliger og 4 er-
hvervslejemal, i alt 3277 m? (brutto). Ejendom-
mene er dermed erhvervet for kr. 22.667 pr. m2.

Ejendommene Kildeveeldsgade 69-71 indgar i et
Klima-Karré projekt iveerksat af Kgbenhavns
Kommune, der bl.a. omfatter en multifunktionel
gardfacade, hvor det er hensigten, at facaderne
begrennes med kravleplanter, hvor planterne
kravler i et wiresystem fastgjort til facaden.

Den er visionen med etableringen af den multi-
funktionelle gardfacade at demonstrere, at ener-
girenovering kan gennemfgres med forbedring
af boligkvalitet og indeklima samtidig med
markant reduktion af energibehov.

| projektet indgar samtidig renovering af gard
og skybrudssikring, herunder er det hensigten at
opsamle og genbruge regnvand i beboervaskeri-
er og lejlighedernes toiletter.

Til ejendommene er samtidig bevilget byforny-
elsesstgtte til renovering af ejendommens tag,
kelder, facader, vinduer, isolering af etagead-
skillelse og varmeanleg.

o111 -

@verst: Ejendommen Sverrigsgade 11
Midt: Ejendommen Kildevaldsgade 71
Nederst: Ejendommen Kildeveeldsgade 69
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Renovering og modernisering

P& koncernniveau er der i 2017 afsluttet renove-
ring, modernisering og genudlejning af i alt 15
lejligheder.

Pr. 31. december 2017 var 5 lejligheder under
renovering. Disse forventes ferdiggjort og udle-
jeti2018.

Renovering og modernisering af ledige lejlighe-
der omfatter typisk etablering eller renovering
af badeveerelse, modernisering af toilet og nyt
kekken, nye harde hvidevarer, nye faldstammer
og stigstrenge, nye el-installationer og radiato-
rer, isolering, maling af alle veagge, vinduer,
paneler og treeveerk, samt nye dare og gulve.

Udover totalmodernisering af ledige lejligheder
i forbindelse med genudlejning, er der efter
aftale med lejere i flere lejligheder aftalt og
gennemfart individuel forbedring af disse lejlig-
heders kakken og/eller badevarelse.

Koncernen har i 2017 i alt investeret kr. 30,2
mio. i renovering og modernisering af ledige
lejligheder samt etablering af 7 tagboliger i
ejendommen Sgndre Fasanvej 95-99 / Valby
Langgade 38 og renovering af varmesystemet i
ejendommen.

De samlede investeringer siden kgb til renovering
og forbedring af koncernens udlejningsejendom-
me udger i alt kr. 49,1 mio.

12 -

Salg af ejendomme

Erik Olesens Ejendomsselskab A/S solgte
pr. 1. april 2017 ejendommen St. Kongens-
gade 22-24, Kgbenhavn for kr. 50,850 mio.
idet ejendommen er uden for koncernens
strategiske  fokusomrade. Som allerede
nevnt i arsrapport for 2016 har salget ikke
haft veesentlig indflydelse pa resultatet for
2017, hvilket skyldes den relativt korte ejer-
tid.

Interigr fra lejligheder, der har gennemgaet en gennemgri-
bende renovering og modernisering.
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Boligudlejningsejendomme

Investeringer og salg

Investeringer siden kab

Genudlejning - boliger

Der er fortsat stor efterspgrgsel efter velbelig-
gende, attraktive og moderne boliger i Kgben-
havn, og der er i 2017 konstateret en fortsat hgj
og stigende interesse for koncernens ledige
boliglejemal. Af samme arsag opleves ikke
vanskeligheder ved at genudleje boliglejemal

I 2017 er genudlejet 35 boliger (svarende til
17% af portefoljen), heraf de fgrnevnte 15
boliger, som koncernen har moderniseret. |
2016 genudlejedes 30 boliger (svarende til 20%
af portefaljen).

2015 2016
197.418 253.345 74.328
- . 50.850
1.011 17.901 30.246

S 13-

Genudlejning - erhverv

Koncernen har, som navnt under afsnittet om
koncernens strategi, ikke sarskilt fokus pa selv-
steendige  erhvervsejendomme.  Koncernens
erhvervslejemal er beliggende i ejendomme, der
overvejende er boligudlejningsejendomme.

Generelt har koncernen en hgj udlejningspro-
cent ogsd pa erhvervslejemal. Udover enkelte
carporte og kalderlejemal til opbevaring, var 4
butikslejemal ledige pr. 31. december 2017.
Disse er under renovering og genudlejes i 2018.
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Ejerforeningen Ved Volden pa Christianshavn. Ejendommen
er opfart af Dansk Financia A/S i 1937 og restejendommen,
der bestar af 11 ejerlejligheder pr. 31. december 2017, ejes af
Erik Olesens Ejendomsselskab A/S. Ejendommen bestar i alt
af 177 lejligheder til beboelse og erhverv.

Ejerlejligheder

Koncernen har i alt solgt 20 ejerlejligheder til
beboelse og 1 garage i 2017 mod 21 ejerlejlig-
heder og 1 garage i 2016.

De samlede salgsindtaegter for solgte ejerlejlig-
heder andrager kr. 54,6 mio. (1.537 m?) mod kr.
44,6 mio. (1.449 m?) i 2016.

De opnéede salgsindtegter pr. m? (tinglyst are-
al) andrager saledes kr. 35.548 pr. m? i 2017 i
gennemsnit mod kr. 30.818 pr. m? i 2016.

Den opndede gennemsnitlige salgsindtegt pr.
m? skyldes i hgj grad, at der er opnéet hgjere
salgspriser i 2017 i forhold til tidligere ar. Den
gennemsnitlige salgsindtegt pr. m? afhenger
dog ogsa af, i hvilke ejendomme, der frigares og
selges lejligheder, idet koncernens restejen-
domme er beliggende i forskellige omrader af
Storkebenhavn, hvor prisniveauet pa ejerlejlig-
heder udvikler sig meget forskelligt.

Udover geografisk beliggenhed pavirkes salgs-
priser pd koncernens restlejligheder af individu-
elle forhold som f.eks. vedligeholdelsesstand,
indretning, udsigt, etage, beliggenhed i ejen-
dommen 0.s.v.

| 2017 er opnaet salgspriser pr. m? i intervallet
fra kr. 18.725 til kr. 46.358 pr. m? (2016: kr.
20.800 til kr. 50.000 pr. m?).

Den gennemsnitlige salgsindtaegt pr. m? (ting-
lyst areal) fordelt pd de geografiske omrader,
hvori koncernens restlejligheder er beliggende,
kan illustreres saledes:

50.000

45.000

40.000

35.000

30.000 -
25.000 -

20.000 1

15.000 -+

10.000

5.000

2012 2013 2014 2015 2016 2017

esmw|ndre by
e Kgbenhavn @,N,S,SV,NV
@a==m\/anlgse
e Gentofte / Hellerup
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emmwGladsaxe
Virum

Naerum

Portefgljen bestod pr. 31. december 2017 af 204
ejerlejligheder, heraf 186 boliger.

Der er ikke siden 2015 kabt nye ejerlejligheder.
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Ejerlejligheder
Investeringer og salg

Investeringer siden kab

Investeringer siden keb omfatter primart koncernens andel af starre renoveringsprojekter, som er beslut-
tet og igangsat af den ejerforening, hvori koncernens ejerlejlighed(er) er beliggende og som ikke kan
rummes inden for ejerforeningens ordinere vedligeholdelsesbudget. Posten omfatter desuden individuel
modernisering af ejerlejligheder.

Antallet af ejerlejligheder, der arligt opsiges og frigeres til salg afhenger af individuelle forhold. I de
seneste 12 ar er gennemsnitligt 8,2% af restportefaljen arligt blevet frigjort og solgt:

14,0%

12,0%

| - u

8,0%

I Salg i %
6,0% - Middel

4,0% -

2,0% -

0,0% -
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Der var pr. 31. december 2017 og er i den forlgbne del af 2018 frigjort i alt 22 ejerlejligheder til bolig,
erhverv eller garage, der er (eller vil blive) udbudt til salg.
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Hoved- og nggletal

Idet koncernens hovedaktivitet er salg og udlejning af investeringsejendomme omfatter hoved- og nggle-
tal for 2013-2015 relateret til resultat og pengestram alene koncernens aktiviteter med salg og udlejning i

datterkoncernen Erik Olesens Ejendomsselskab A/S med mindre andet er anfart.

Lejeindtaegter 35.753 32.100 17.138 16.969 17.558
Resultat af udlejning 17.314 16.162 9.322 7.871 7.509
Avance ved salg af lejligheder 25.102 21.304 11.922 17.686 10.588
Resultat af primeer drift 36.622 28.788 12.057 3.137 2.603
Veardiregulering til dagsveerdi 37.364 26.206 45.498 21.130 26.205
Finansiering, netto -11.314 -10.926 -6.805 -6.765 -6.779
Arets resultat for skat *) 72.357 65.909 50.750 35.189 32.617
Avrets resultat efter skat
S 54.448 51.097 40.586 26.292 28.737
0g minoritetsinteresser *)
*) For 2015-2017 inkl. dattervirksomheden Dansk Financia A/S
Investeringsejendomme 811.472 747.852 469.542 251.595 384.651
Prioritetsgeeld 394.277 377.841 196.991 97.594 153.327
Balancesum 897.195 833.530 658.117 407.696 436.948
Egenkapital 402.857 348.661 298.528 252.727 228.601
Driftsaktiviteter 103.458 49.771 20.569 - -
Investeringsaktiviteter -111.587 -161.561 -182.939 - -
Finansieringsaktiviteter 16.337 181.947 -28.574 - -
Pengestramme i alt 8.208 70.157 -190.944 - -
Likvide beholdninger 31/12 25.142 16.934 -53.223 - -
Investeringsejendomme 2017 2016 2015 2014 2013 |
Kob af ejendomme (tkr.) 74028 253345  207.479 0 60635
Investeringer siden kab (tkr.) 31.264 19.308 1.853 613 148
Investeringsejendomme
o . 268.533 264.246 261.902 238.719 250.797
Ejerlejligheder, boliger (tkr.)
Investeringsejendomme
14.582 11.974 12.226 12.876 13.743
Erhverv (tkr.)
Investeringsejendomme
- . 528.357 471.632 195.414 0 0
Udlejningsejendomme (tkr.)
Investeringsejendomme i
0 0 0 0 120.111

Berlin, Tyskland (tkr.)

- 16 -
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Investeringsejendomme 2017 2016 2015 2014 2013
Antal kebte m? 3.277 10.831 11.502 0 9.749
Antal kabte lejemal/lejligheder 45 102 130 0 125
Antal solgte m? 1.537 1.449 1.411 1.866 1.400
Antal solgte lejligheder 20 21 20 26 21
Gennemsnitlig salgspris pr. m? 35.548 30.818 24.811 20.076 23.018
Nggletal 2017 2016 2015 2014 2013
Overskudsgrad — udlejning 48,2% 46,4% 54,4% 46,4% 42,8%
Forrentning af egenkapital 14,6% 15,9% 14,7% 10,4% 9,8%
Egenkapitalandel 44,9% 41,5% 45,3% 59,5% 49,5%
Rentedakning 3,2 2,6 15 - -
Bruttoresultat / nettoomsatning 30,0% 62,2% 71,5% - -
Indre veerdi 16,35 13,97 12,10 10,26 9,26

Der henvises til anvendt regnskabspraksis for nggletalsdefinition

Egenkapital, prioritetsgeeld og investeringsejendomme
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Regnskabsberetning

Resultatopggrelse
Udlejningsaktivitet

Resultat af udlejningsaktiviteten andrager Kkr.
17,3 mio. i 2017 mod kr. 16,1 mio. i 2016. Stig-
ningen skyldes, at portefgljen omfatter flere
udlejningsejendomme som falge af kgb, samt
reduceret tomgang og forbedret drift i de er-
hvervede ejendomme.

Bortfald af honorarindteegter skyldes, at admini-
strationsaktiviteter og medarbejdere i Dansk
Financia A/S blev overdraget til Newsec Datea
AJS pr. 1. juli 2016.

Bortfald af lejeindtegter som fglge af salg af
ejerlejligheder pavirker ikke resultat af udlej-
ningsaktiviteten i veesentligt omfang.

Pr. 31. december 2017 udgjorde tomgang i alt
3% (2016: 7%) af portefaljens samlede areal, og
3% (2016: 2%) af det udlejede areal var opsagt
til fraflytning.

1%2%
3%

94%

m Udlejet
Opsagte
B Tomgang - til salg

B Tomgang - under renovering

Salgsaktivitet

Der er i 2017 i alt solgt 20 ejerlejligheder til
beboelse (1.537 m2) og 1 garage mod 21 (1.449
m2) ejerlejligheder til beboelse og 1 stk. garage i
2016.

Solgte m? i 2017 udger 9,1% af primo behold-
ningen mod 7,9% i 2016.

Avance ved salg af lejligheder inkl. salg af
ejendommen St. Kongensgade 22-24 andrager
kr. 25,1 mio. i 2017 mod kr. 21,3 mio. i 2016.
Stigningen skyldes som nazvnt i afsnittet ~Aret i
hovedtrek” bade generelt hgjere og stigende
priser pa ejerlejligheder og en forskydning i
sammensatningen af solgte lejligheders geogra-
fiske placering.

Nedenstdende figur viser den geografiske
spredning af salg af ejerlejligheder i perioden
2014-2017:

60.000.000 -
50.000.000 -
40.000.000 -
30.000.000 -
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Administrationsomkostninger

De samlede administrationsomkostninger for
koncernen er faldet fra kr. 16,4 mio. i 2016 til
kr. 4,3 mio. i 2017. Faldet skyldes i al veesent-
lighed, at administrationsaktiviteter som for-
nevnt blev overdraget til Newsec Datea A/S.
Administrationsomkostninger for 2016 omfatter
saledes udgifter til administrativt personale og
kontordrift vedr. ejendomsadministrationsaktivi-
teter for 1. halvar 2016, mens administrations-
omkostninger herefter alene omfatter udgifter til
ledelse og asset management af koncernens
egne selskaber og ejendomme.

Verdiregulering af investeringsejendomme
til dagsveerdi

Koncernens investeringsejendomme veerdian-
sattes til skannet dagsveerdi pa balancedagen og
veerdireguleringer fares i resultatopgarelsen.

Den samlede verdiregulering af investerings-
ejendomme andrager kr. 37,3 mio. for 2017
mod kr. 26,3 for 2016.

Beholdning af udlejede ejerlejligheder er i aret
opskrevet med netto kr. 32,9 mio. (far skat) mod
en opskrivning pa kr. 19,9 mio. (for skat) i
2016. Opskrivningen er foretaget dels pa bag-
grund af de realiserede salgspriser for lejlighe-
der i de enkelte ejendomme frigjort for lejemal
og dels pa baggrund af selskabets aktuelle vur-
dering af de enkelte ejendomme.

Erhvervslejligheder (inkl. garager m.v.) er i aret
opskrevet med kr. 2,5 mio. (fer skat) mod en
nedskrivning pa kr. 0,2 mio. (for skat) i 2016.

Udlejningsejendomme erhvervet i 2015 og 2016
er i aret opskrevet med netto kr. 1,4 mio. (for
skat) mod kr. 6,5 mio. (fgr skat) i 2016. Der er
ikke foretaget verdiregulering af de i 2017
indkebte ejendomme.

Indteegter af kapitalandele

Koncernens kapitalandel (11,42%) af TG Part-
ners V P/S er opskrevet til andel af indre veerdi
pr. 31. december 2017, hvilket har medfgrt en
indtzegt pa kr. 9,7 mio.

Kapitalandelen er afhaendet i 2018 i forbindelse
med, at alle gvrige kapitalejere ligeledes solgte
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deres kapitalandele, og den bogfarte veerdi af
koncernens kapitalandele pr. 31. december 2017
kr. 35 mio. svarer til det forventede provenu ved
salget.

Finansielle poster

Finansielle poster, netto er negativ med kr. 11,3
mio. mod kr. 10,9 mio. i 2016. Stigningen skyl-
des primeert en stigning i den rentebeerende geld
som falge af kb af ejendomme.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat andrager kr. 16,5 mio. mod
kr. 13,1 mio. for 2016.

Belgbet fremkommer som beregnet skat af arets
skattepligtige resultat med tilleeg af regulering
af udskudt skat.

Resultat

Avrets resultat efter minoritetsinteresser udger et
overskud pa kr. 54,4 mio. mod et overskud pa
kr. 51,0 mio. i 2016.

Arets resultat anses for tilfredsstillede.

Avrets resultat for skat og excl. veerdiregulerin-
ger, der kan opgares til kr. 34,9 mio., overstiger
den i arsrapport for 2016 naevnte forventning pa
kr. 10 mio. til dette resultat.

Dette skyldes dels hgjere salgsaktivitet og avan-
ce end forventet og dels at indtegter af kapital-
andele overstiger forventningerne.
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Balance
Investeringsejendomme

Koncernen ejer pr. 31/12 2017 felgende ejen-
domme:

Ejerlejligheder til beboelse

Koncernen ejer 186 ejerlejligheder til beboelse
svarende til i alt 14.825 m? fordelt pa 29 rest-
ejendomme i det storkgbenhavnske omrade.
Ejerlejlighederne er veerdiansat til dagsveerdi og
andrager kr. 268,5 mio., svarende til en gen-
nemsnitlig bogfert verdi pa kr. 16.494 pr m?. |
beholdningen af ejerlejligheder til beboelse
indgar 16 lejligheder frigjort for lejekontrakt,
som er eller vil blive udbudt til salg i 2018.

Beholdningen af ejerlejligheder til beboelse er
netto steget med kr. 4,3 mio., hvilket kan henfg-
res til dels modernisering og renovering (t.kr.
563), dels veerdiregulering af ejerlejligheder til
beboelse (i alt t.kr. 32.940) modsvaret af solgte
lejligheders andel af bogfert wverdi (t.kr.
29.216).

Ejerlejligheder til erhverv, garager m.v.
Koncernen ejer 18 erhvervsejerlejligheder pa i
alt 1.455 m?, samt et parkeringsanleeg med i alt
61 carporte og garager. Erhvervsejerlejligheder-
ne samt garager og carporte er vardireguleret til
dagsverdi pad baggrund af forventet afkast ved
udlejning, og dagsverdien andrager pr. 31.
december 2017 kr. 14,6 mio. | beholdningen af
ejerlejligheder til erhverv m.v. indgar 6 lejlig-
heder, som er solgt i 2018.

Udlejningsejendomme

Koncernens ejer 15 udlejningsejendomme med i
alt 220 boliglejemal og 47 erhvervslejemal pa i
alt 23.093 m?, der er verdiansat til kr. 528,4
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mio., svarende til en gennemsnitlig bogfart
veerdi pa kr. 22.879 pr m2,

Den arealmassige fordeling pa koncernens
ejendomstyper kan illustreres séledes:

Tusinde

30 -
25 -

20 -

2015 2016 2017

B Udlejningsejendomme
M Ejerlejligheder til erhverv m.v.

W Ejerlejligheder til beboelse m.v.

De angivne arealer er bruttoarealer

For en nzrmere specifikation af koncernens
ejendomsportefaglje henvises til sarskilt afsnit
herom.

Finansielle anleegsaktiver

Unoterede verdipapirer bestar af 250.000 kapi-
talandele & kr. 1 (11,42%) i TG Partners V P/S
(CVR nr. 36 93 18 25), der investerer i danske
boligudlejningsejendomme. Beholdningen er
veerdiansat til andel af den indre veerdi, der
samtidig svarer til forventet salgsprovenu ved
det i 2018 gennemfarte salg af kapitalandelene.

Dansk Financia A/S’ kapitalandel & kr. 25.000 i
Unik Bolig Salg A/S (CVR nr. 25 24 46 62),
som blev erhvervet af Dansk Financia A/S som
led i selskabets samarbejde med Unik Bolig
Salg A/S om salg af andelsholiger, er solgt i
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2017 for den pr. 31. december 2016 bogfarte
veerdi. Salget har saledes ingen indflydelse pa
arets resultat.

Tilgodehavender

Koncernens tilgodehavender hidrarer i al vee-
sentlighed fra salg af ejerlejligheder, og da
mange af i 2017 gennemfgrte salg er sket i 4.
kvartal 2017 og/eller solgt med overtagelse i
2018, er salgssummen ikke frigivet pa balance-
dagen.

Egenkapital

Den samlede egenkapital er i aret forgget med
kr. 54,0 mio. fra kr. 348,7 mio. til kr. 402,8
mio., hvilket kan henfares til arets resultat med
fradrag af arets uddelinger.

Der er i 2017 uddelt i alt kr. 350.000 — der hen-
vises til seerskilt afsnit herom.

Egenkapital svarer til 44,9% af balancesummen
(2016: 41,5 %).

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld udgjorde pr. 31. december 2017
kr. 394,6 mio. mod kr. 377,8 mio. sidste r.
Stigningen skyldes optagelse af prioritetsgeeld i
forbindelse med kab af ejendomme.

Udover fgrnzevnte prioritetsgeld er der i kon-
cernens ejendom Aboulevard 80 / Brohusgade
20 tinglyst prioritetsgeeld med en samlet rest-
geeld pa kr. 14 mio. Denne prioritetsgeeld hidrg-
rer fra byfornyelse af ejendommen og er 100%
stattet, hvorfor denne restgeeld ikke er indregnet
som geaeldsforpligtelse.

Af den samlede restgeeld er 58% afdragsfrit til
2025.

Den variabelt forrentede prioritetsgeld andrager
kr. 42,6 mio. heraf kr. 22,6 mio. vedr. ejen-
dommen Frederiksborggade 40, der forventes
afhaendet i 2018.

Prioritetsgeldens sammensatning pr. 31. de-
cember 2017 kan i gvrigt illustreres saledes:
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Udover den tinglyste prioritetsgeeld i koncer-
nens ejendomme, deltager Erik Olesens Ejen-
domsselskab A/S i langfristet bankfinansiering
af nye altaner i ejendommen Ved Volden. Ejer-
foreningen Ved Volden er lantager og selska-
bets andel af den samlede restgald udger pr. 31.
december 2017 kr. 2,2 mio. Dette I1an har varia-
bel rente og selskabet hefter solidarisk for den
samlede restgeeld sammen med de avrige ejere,
der deltager i dette falleslan.

Mange af de gvrige ejerforeninger, hvori kon-
cernens ejerlejligheder er beliggende har optaget
tilsvarende fzelleslan til finansiering af sterre
renoveringsprojekter, men koncernen deltager
ikke i disse felleslan.

Udskudt skat

Udskudt skat udggr kr. 47,6 mio. pr. 31. decem-
ber 2017 mod kr. 41,4 mio. sidste ar. Stigningen
kan primart henfares til den positive verdiregu-
lering af investeringsejendomme.
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Pengestramme

Likviditet fra koncernens driftsaktivitet andra-
ger kr. 103,5 mio. mod kr. 49,8 mio. sidste ar.
Forskellen hidrgrer primeert fra salgsaktiviteten,
herunder salg af ejendommen St. Kongensgade
22-24 og ejerlejligheder.

Likviditetspavirkning af investeringsaktiviteten
andrager kr. -111,6 mio. mod kr. -161,6 mio.
sidste ar, hvilket skyldes, at der i begge ar er
investeret betydelige belgb i investeringsejen-
domme.

Likviditet fra finansieringsaktiviteten andrager
kr. 16,3 mio. mod kr. 182,0 mio. sidste ar. Savel
i 2017 som i 2016 er optaget lan i de kabte inve-
steringsejendomme, men som fglge af salg af
ejendomme er ogsd indfriet gaeld i vesentligt
omfang i 2017.

De samlede pengestrsmme udgjorde i 2017 kr.
8,2 mio. mod kr. 70,1 mio. sidste ar.

Koncernens likvide beholdninger andrager netto
kr. 25.141.626 pr. 31. december 2017, heraf
indestdende i pengeinstitutter kr. 31.689.367 og
kortfristet geeld til pengeinstitutter kr.6.547.741.

Sambeskatning
0g skattemaessige underskud

Alle selskaber i koncernen er sambeskattede
med Erik Olesens Ejendomsselskab A/S.

Koncernselskaberne Ejendomsholdingselskabet
Tueholm | ApS, Ejendomsholdingselskabet
Tueholm 11 ApS, Tueholm Valby Langgade 38
ApS og Tueholm Mglle Allé 21 ApS havde pa
tidspunktet for indtraeden i sambeskatningen pr.
1. april 2015 fremfarte skattemaessige under-
skud pd i alt kr. 39,6 mio.

Selskabernes samlede fremfarte skattemassige
underskud andrager pr. 31. december 2017 kr.
36,6 mio. Skattevaerdien heraf udger i alt kr. 8,0
mio. der ikke er indregnet i koncernregnskabet.

Der er som fglge af det fremfarte skattemeessige
underskud ikke afsat skat af arets resultat i disse
selskaber.
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Risici

Koncernens aktiviteter medfarer i al veesentlig-
hed ikke andre risici end de, der er sedvanlige
for ejendomsselskaber.

Ledelsen vurderer, at nedenstdende forhold
udger risici i forhold til koncernens aktiviteter:

e Risiko ved usikkerhed ved opgarelse af
dagsverdi pa investeringsejendomme

e Renterisiko

e Likviditetsrisiko

e Ejendomsmarkedet i Danmark

e Tomgangsrisiko

Herudover er der i kraft af koncernens aktivite-
ter pa ejendomsmarkedet en raekke risikofakto-
rer, som ledelsen dog ikke vurderer som veesent-
lige. Disse omfatter bl.a.

e  Kreditrisiko

e Leje- og skattelovgivningen

e Miljgforhold

o Afhengighed af egne medarbejdere og
eksterne samarbejdspartnere, herunder
ejendomsadministration, ejendomstil-
syn og -service

Ledelsen foretager lgbende en wvurdering af
risikoomrader, herunder om der er opstaet nye
risici i forhold til den seneste vurdering.

Risiko ved usikkerhed ved opggrelse af dags-
veerdi pa investeringsejendomme

Veardiansattelsen af koncernens investerings-
ejendomme er generelt fglsom overfor udviklin-
gen i renteniveauet og pad ejendomsmarkedet,
herunder i serdeleshed de heraf afledte afkast-
forventninger til den type udlejningsejendom-
me, som koncernen ejer, og prisudviklingen pa
ejerboligmarkedet i de omrader, hvor koncer-
nens ejerlejligheder er beliggende.

Veardiansattelse af koncernens ejerlejligheder
til videresalg, udlejet til beboelse, tager ud-
gangspunkt i realiserede salgspriser for lejlighe-
der i de enkelte ejendomme frigjort for lejemal,
offentligt tilgengelige prisstatistikker samt
ledelsens aktuelle vurdering af de enkelte lejlig-
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hedsportefaljer frigjort for lejemal. Fastleggelse
af denne dagsveerdi medfarer vasentlige regn-
skabsmaessige skan. De anvendte skan er base-
ret pa oplysninger samt forudstninger, som
ledelsen vurderer som forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De
faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne
forudsatte, idet de forudsatte begivenheder ikke
ngdvendigvis indtreeder som forventet. Disse
afvigelser kan veere vaesentlige.

I den opgjorte dagsveerdi for ejerlejligheder til
beboelse fradrages et nedslag pa pt. 40 % som
folge af, at ejerlejlighederne ikke er frigjort for
lejemal. Denne nedslagsprocent er skgnnet. En
&ndring i den anvendte nedslagsprocent med 1
%-point vil medfgre en samlet &ndring af veer-
dien af ejerlejligheder til beboelse med kr. 4,5
mio. og en &ndring af egenkapitalen med kr. 3,5
mio.

Nedenstdende illustration viser konsekvens
(stigning i bogfert veerdi af ejerlejligheder) ved
anvendelse af mindre nedslags%:
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Veardiansattelse af koncernens ejerlejligheder
til erhverv, garager m.v. og udlejningsejen-
domme pavirkes af flere faktorer, hvoraf de
vaesentligste er driftsresultatet og afkastkravet
for den enkelte ejendom.

Ledelsen fastsetter afkastkravet individuelt for
den enkelte ejendom ud fra markedsforhold for
den enkelte ejendomstype, vedligeholdelses-
stand, beliggenhed, anvendelse, udviklingspo-
tentiale, lejernes bonitet, lejekontrakter o.l.
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Ved fastleeggelse af dagsveerdi pr. 31. decem-
ber 2017 er anvendt afkastkrav mellem
2,75% og 4,5%. Det anvendte afkastkrav
udger gennemsnitligt 3,9% for portefgljen
som helhed.

Opgerelse af dagsveerdi for den enkelte ejendom
er meget fglsom overfor afkastkravet, og en
e&ndring i det anvendte afkastkrav vil medfare
en vesentlig &ndring af dagsvardien pa disse
ejendomme.

Nedenstdende illustration viser konsekvens
(endring i bogfert veerdi af investeringsejen-
domme) ved @ndring i afkastkrav (%-point).
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Safremt der pa koncernens portefalje som hel-
hed anvendes et afkastkrav, der er 1% point
hgjere end de anvendte afkastkrav, vil det med-
fare en reduktion i den bogfarte veerdi af porte-
faljen som helhed pé ca.kr. 96 mio.

Safremt der pa koncernens portefglje som hel-
hed anvendes et afkastkrav, der er 1% point
lavere end de anvendte afkastkrav, vil det med-
fare en forggelse af den bogferte veerdi af por-
tefgljen som helhed pa ca.kr. 165 mio.

Renterisici

Da en vasentlig del af koncernens prioritets-
geeld bestar af fastforrentede 1an, vil en generel
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rentestigning ikke umiddelbart have vesentlig
indflydelse pa koncernens finansieringsomkost-
ninger.

En stigning i renteniveauet vil pa kort sigt med-
fare stigende finansieringsomkostninger vedr.
koncernens variabelt forrentede prioritetsgeld,
der pr. 31. december 2017 andrager kr. 67,6
mio. samt koncernens bankgeld kr. 6,5 mio. og

eventuelle anden kortfristede rentebaerende
geld.
Nedenstdende illustration viser konsekvens

(stigning i arlige finansielle omkostninger, nar
rentesikringsaftale udlgber om 4 ar) ved an-
dring (%-point) i aftalt rente pa variabelt forren-
tet geeld:

kr. 2.000
(]
e
£
(7]
2 kr.1.500
kr. 1.000
kr. 500 -
kr. 0
-kr. 500
-kr. 1.000
X X X X X X
o o o o o o o
o N o o o o o
< ¢ O F & o <

En stigning i rente pa 1%-point medfgrer sale-
des en stigning i de arlige finansielle omkost-
ninger pa 449 tkr.

Renteudviklingen har til gengald vasentlig
indflydelse pa de salgspriser, der kan opnas ved
salg af koncernens ejerlejligheder og dermed for
koncernens indtjening og egenkapital.

En fortsat stigende rente vil pd lengere sigt
medfgre stigende finansieringsomkostninger,
hvis renteniveauet pa det tidspunkt, hvor aktuel-
le rentesikringsaftaler udlgber, er hgjere end det
nuvarende renteniveau.
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Likviditetsrisiko

Den likviditetsmassige risiko er risikoen for, at
koncernens finansielle beredskab ikke er til-
streekkeligt til at finansiere den lgbende drift,
herunder igangsatte og planlagte investeringer i
modernisering og forbedring af koncernens
ejendomme, samt renter og afdrag pa prioritets-
geld.

Det finansielle beredskab bestar af likvide be-
holdninger, tilgodehavender (med fradrag af
kortfristede geeldsforpligtelser) og uudnyttede
treekningsmuligheder pa driftskreditter.

En veesentlig del af koncernens tilgodehavender
hidrgrer fra salg af ejerlejligheder. Det er ledel-
sens opfattelse, at disse fordringer kun i meget
begraenset omfang indeholder en kreditrisiko.

I tilfelde af, at der ikke i det forventede omfang
eller pa det forventede tidspunkt frigares ejerlej-
ligheder, der kan salges, kan den likviditets-
maessige risiko blive midlertidigt pavirket.

Det er ledelsens vurdering, at den likviditets-
massige risiko er afdaekket i ngdvendigt om-
fang, idet koncernen bl.a. har uudnyttede bela-
ningsmuligheder vedr. realkredit i dattervirk-
somheden Jensen & Mgller Holding (ejerandel
86%) hvor investeringsejendomme ikke er be-
lant.

Risici hidrgrende fra manglende indbetaling af
leje vurderes at veere ubetydelig, idet ingen
lejere har en andel af de samlede lejeindtegter,
der overstiger 1%.
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Ejendomsmarkedet i Danmark

Udover de allerede navnte vaesentlige forhold
som har indflydelse pa koncernens risici — her-
under isaer prisudviklingen pa ejerlejligheder —
er det ledelsens wvurdering, at den generelle
situation og udvikling pa ejendomsmarkedet i
Danmark ikke i gvrigt har vaesentlig indflydelse
for koncernen pa kort sigt.

Lavkonjunktur, finanskrise, stigende arbejdslas-
hed, manglende finansieringsmuligheder, fal-
dende ejendomspriser o.l. indebeerer dog en
generel risiko for, at efterspargslen efter kon-
cernens ejerlejligheder og lejeboliger falder
og/eller at et stigende antal lejere ikke er i stand
til at betale deres leje rettidigt.

Dette medfarer risiko for gget tomgang og/eller
manglende salgsmulighed for ejerlejligheder.

Det er dog ledelsens vurdering, at denne risiko
er begraenset idet bl.a. udbuddet af attraktive
boliger i Storkabenhavn fortsat ikke er tilstraek-
keligt til at deekke efterspargslen.

Tomgangsrisiko

Det er ledelsens vurdering, at koncernens tom-
gangsrisiko hovedsagelig vedrgrer koncernens
erhvervslejemal, idet der generelt ikke opleves
vanskeligheder ved at s&lge og genudleje kon-
cernens hhv. ejerlejligheder og boliglejemal.

Tomgangsrisiko opstar, hvis en erhvervslejer i
et starre erhvervslejemal opsiger og fraflytter sit
lejemal og det pagaldende ledige lejemal ikke
kan genudlejes umiddelbart i den aktuelle stand
og til det hidtidige lejeniveau.

Risikofaktorer, som ledelsen ikke umiddelbart
vurderer som vesentlige vil ikke blive gennem-
géet yderligere.
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Ejendomsoversigt

Farvemarkering indikerer ejerforhold:
Erik Olesens

A/S Helios

Ejendomsselskab

Tueholm Valby

Tueholm Mglle

Langgade 38 ApS

Allé 21 ApS

Koncernens ejendomsportefalje omfatter pr. 31. december 2017 falgende ejerlejligheder og ejendomme:

Adresse

Johan Kellers Vej 24-63
Krogerupgade / Sandbjerggade
Vanlgse Allé 7-11

Ved Volden 1-13

Blidahpark

Ordrup Jagtvej /

Ny Ordrup Sideallé

Ordrup Jagtvej 42
Nattergalevej 34
Nattergalevej 36-90
@sterbrogade 200-220

Ane Katrines Vej 4-30
Frankrigshusene 1-22
Ordrupvej 75 og Ordrupvej 83
Ordrupvej 76 A

Gentoftegade 33

Kastrupvej 98

John Tranums Allé 17-31 m.fl.
Tagensvej / Raadmandsgade
Nordre Frihavnsgade 15
Askevenget 25-47

Dronningensgade 42
Oldmarken / Mgllemarken
Ordrupvej 78

Sofienhgjvej / Gyldenlakvej m.fl.

Cederveenget 3-21
Florensvej / Sorrentovej
Lavspringsvej 2
Skodsborgvej 304-348
Norgesgade 10

I ALT

Postnr.

2450
2200
2720
1425
2900
2920

2920
2400
2400
2100
2000
2300
2920
2920
2820
2300
2770
2200
2100
2830

1420
2880
2920
2300
2830
2300
2920
2850
2300

Antallet af lejemal endres lgbende i takt med individuelle frasalg
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16
5
186

boliger
17

Antal
erhverv

3 keeldre .

4 butikker [}
2 garager

1butik [
1butik [}

1outik [

1 garage [

1hutik |

61 p-
pladser

1 klinik

2 garager
1 butik

79

Avreal
(brutto
m?)
1.048,5
114,8
2114
1.112,5
2.962,0
426,5

169,4
233,5
403,5
1.183,5
492,4
242,0
369,0
61,8
125,0
293,0
357,6
392,2
88,8
2.353,0

126,0
140,0
541,0
239,0
522,0
474,0
90,0
1.279,3
228
16.280

Bela-
ningsgrad
i %

25%

23%

24%

27%

26%

15%

0%
0%
27%
28%
17%
14%
15%
0%
0%
84%
60%
20%
0%
0%

0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
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Udlejningsejendomme

Areal Bela-
Antal (brutto  ningsgrad
Adresse : boliger  Antal erhverv m?) i %
\ Valby Langgade 36 2500 10 3 1.417,0 64%
.\ Sglvgade 12-14 1307 8 2 1.100,0 75%
| Griffenfeldsgade 6 2200 10 3  1.567,0 76%
Frederiksborggade 40 1360 5 2 1.074,0 2%
I (forventes solgt i 2018)
Vesterbrogade 51 1620 10 3 1.570,0 68%
I + 7 garager
I Heimdalsgade 8-10 2200 19 1 13370 72%
| Aboulevard 80 / Brohusgade 20 2200 16 1 15340 76%
I Sankt Jargens Allé 2-4 1615 20 4 1.980,0 7%
Sdr. Fasanvej 95-99 / 2500 39 6  4.2325 60%
I Valby Langgade 38
B Fiskedamsgade 23 2100 11 - 800,0 71%
B Kildevzldsgade 69 2100 6 1 694,0 65%
B Kildeveldsgade 71 2100 6 1 496,0 66%
Mglle Allé 21-25 / 2500 42 12 3.997,8 64%
I Toftegards Allé 16-18
I Arkonagade 17 1726 10 1 750,0 79%
i\ Sverrigsgade 11 2300 8 - 544.,0 63%
- IALT 220 47 23.093

Antallet af lejemal kan andres i forbindelse med sammenlagning og opdeling af lejemal, etablering af tagboliger m.v.
Belaningsgrad er angivet i % af bogfert veerdi

Antal Antal Areal (brutto m?)

boliger erhverv
I ALT 406 126 39.373

-29-
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Lejemalenes alder

Idet koncernen gennem en lengere arraekke ikke
har genudlejet ledige ejerlejligheder til beboel-
se, bestar en vasentlig del af ejerlejlighedspor-
tefaljen af lejemal, hvor lejeren har boet i lejlig-
heden i mange ar. | 94,1% af koncernens ejerlej-
ligheder er lejekontrakten mere end 20 ar gam-
mel.

I koncernens udlejningsejendomme, hvor der
Igbende sker genudlejning af ledige lejemal, er
lejernes indflytningsdato fordelt over en lengere
periode og kun 11% af lejekontrakterne er mere
end 20 &r gammel.

Nedenfor er angivet den procentvise fordeling
af tidspunkt for indgaelse af lejekontrakt.

100% -

90% -

80% -

70% -

60% -

50% -

40% -

30% -

20% -

10% -

0% - | |

® Fgr 1966 1967-1996 m 1997-2006

= 2007-2011 = 2012-2016 = 2017
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Lejemalstyper

Som navnt i regnskabsberetningen udgar leje-
indteegter fra ejerlejlighedsportefgljen kun en
mindre del af de samlede lejeindteegter. Dette
skyldes, at et flertal af lejemalene i denne porte-
folje er omfattet af Boligreguleringslovens be-
stemmelser om omkostningsbestemt leje, der
medfarer veesentlig begransning af lejeniveauet.

I koncernens udlejningsejendomme stiger antal-
let af lejemal, der kan udlejes til markedsleje i
takt med, at lejeméal moderniseres og gares
tidssvarende.

Fordeling af koncernens lejemal (efter antal) i
de enkelte portefaljer kan illustreres saledes:

100% -
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% -
10% -
0% I I

Erhverv - lager m.v.
m Erhverv - parkeringspladser
® Erhverv - butikker
m Boliger med reguleret leje
| Boliger hvor leje er fastsat efter det

lejedes veerdi

Boliger med fri lejefastsaettelse
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Fremtiden

Begivenheder efter balancedagen

Kab

Koncernen har i 2018 indgaet betinget aftale om
kab af to ejendomme i Kgbenhavn beliggende
Heimdalsgade 12-12A (15 boliger i alt 1076 m?)
og Nordre Frihavnsgade 89-91 (20 boliger og 2
erhverv i alt 1771 m?). | overensstemmelse med
lejelovens regler vil ejendommenes lejere blive
tilbudt at erhverve ejendommene. Hvorvidt
lejerne udnytter tilbudspligten afklares i 2. og 3.
kvartal 2018. Kgbet af ejendommene finansieres
med realkreditlan og kontant investering.

Salg

Koncernen har i 2018 indgaet betinget aftale om
salg af ejendommen Frederiksborggade 40,
Kgbenhavn. Salgssummen svarer omtrentligt til
ejendommens bogfarte veardi, hvorfor salget
ikke har veesentlig indflydelse pd selskabets
resultat. | 2. kvartal 2018 forventes afklaret, om
salget gennemfares.

Ejendomsselskabet Helios Berlin Kdpenick A/S
Dattervirksomheden Helios Berlin Kodpenick,
der i 2014 solgte sine investeringsejendomme i
Tyskland, er d. 18. oktober 2017 tradt i frivillig
likvidation og selskabet forventes likvideret
inden udgangen af maj 2018 med fuld daekning
til alle kreditorer.

Z31-

Der er udover de navnte forhold ikke siden
udgangen af 2017 indtruffet forhold og begi-
venheder, som har veesentlig indflydelse pa
bedgmmelsen af Aarsrapporten og koncernens
gkonomiske stilling.

Forventninger til 2018

Ledelsen forventer pd baggrund af ejendomme-
nes nuveerende drift og en forventning om salg
af 20 ejerlejligheder i 2018, at koncernens resul-
tat af primar drift for veerdiregulering bliver i
niveauet kr. 24 mio. for 2018.

Koncernen har i den forlgbende del af 2018
solgt 15 lejligheder og yderligere 13 lejligheder
er — eller vil blive — udbudt til salg.

Der forventes et positivt resultat for 2018 i ni-
veauet kr. 14 mio. far skat og excl. veerdiregule-
ringer.

Vilkar for salg af ejerlejligheder og veerdiregu-
lering af investeringsejendomme afhaenger af
den generelle konjunkturudvikling og prisudvik-
lingen pa boligmarkedet for ejerlejligheder,
hvorfor disse forhold — tillige med det faktiske
antal ejerlejligheder, der frigeres til salg — i
vaesentlig grad vil kunne pavirke forventninger-
ne til arets resultat.

I 2018 fortsaetter modernisering og renovering
af beboelseslejligheder i koncernens udlejnings-
ejendomme, der er eller bliver ledige. Ledelsen
forventer ikke tomgang i veesentligt omfang i
beboelseslejligheder, der skal genudlejes efter
gennemfgrt renovering og modernisering. Faer-
diggerelsestidspunkt for renovering af disse
lejligheder og nye tagboliger, samt eventuel
tomgang, og frigerelse af flere/feerre uistandsat-
te lejligheder end forventet, kan imidlertid fa
indflydelse pa forventningerne til &rets resultat.
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Uddelinger og uddelingsramme

Fonden har i perioden 2002 — 2013 uddelt i alt
kr. 4,6 mio. til almenvelgarende formél, fordelt
pa kr. 3,1 mio. til medicinsk forskning og kr. 1,5
mio. til udgvere af bildende kunst. Endvidere er
via Dansk Financia A/S doneret kr. 1 mio. til
restaurering af bevaringsvardige malerier.

1 2016 er til CBS Academic Housing (Boligfon-
den for udenlandske studerende og gaesteforske-
re ved Handelshgjskolen i Kgbenhavn) uddelt
kr. 0,5 mio.

Fondens donation er ydet som statte til opfarel-
se af Nimbuskollegiet pa Frederiksberg, der
rummer 145 Kkollegievarelser og fallesfacilite-
ter (opholdsstue, kakkener, festsal, vaskeri m.v.)

Forméalet med Nimbuskollegiet er at sikre flere
udenlandske studerende til Copenhagen Busi-
ness School (CBS) og dermed udvekslingsplad-
ser for danske studerende pé& udenlandske uni-
versiteter og handelshgjskoler, som har udveks-
lingsaftale med CBS.

_32-

Clara Hastrup: Abscission — video og audio
installation med puder og inkjet prints.
(foto af — og med tilladelse fra - kunstneren)

I 2017 har fonden tildelt den lovende unge dan-
ske Visual Artist kunstner Clara Hastrup et
rejselegat pa kr. 100.000 til studieophold pa
Royal Academy Schools Postgraduate Diploma
Fine Arti London.

Clara Hastrup er uddannet fra Glasgow School
of Art i 2016 og for sin afgangsudstilling mod-
tog hun skolens pris for “most promising stu-
dent”.

Clara Hastrup: Flores Plenos Vacui - collage
(foto af — og med tilladelse fra - kunstneren)
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1 2017 har fonden tillige givet tilsagn om at yde
stgtte til ”Kammermusik i Pinsen” i 2018 i
TIVOLI, Kgbenhavn.

Det er andet ar, at arrangementet, der stattes
med kr. 250.000, afvikles.

”Kammermusik i Pinsen” indeholder otte kam-
merkoncerter og som fglge af fondens statte er
der gratis adgang til alle koncerter for TIVOLI’s
geester.

I 2018 har ”Kammermusik i Pinsen” en helt
speciel @resgaest, den taiwanesisk/australske
violinkomet Ray Chen, der er en af den klassi-
ske musiks helt store talenter. Han har i lgbet af
sin forholdsvis korte Karriere sléet sit navn fast
som en af verdens bedste unge violinister.

Ray Chen spiller sammen med en reekke danske
kammermusik ensembler, herunder Ensemble
MidtVest, Eshjerg Ensemble, Messiaen Quartet
Copenhagen og Ensemble Storstrgm.

Uddeling fra fondens uddelingsramme kan ske
bade som enkeltstéende uddeling og som pro-
jektstatte over en arreekke og/eller ved at udde-
lingsrammen for en arraekke opspares, saledes at
der kan uddeles et starre belgh pa én gang.

Safremt bestyrelsen ikke finder anledning til at
anvende alle fondens indtaegter i ét ar til opfyl-
delse af fondens formalsbestemmelser, kan
overskydende belgb overfares til efterfglgende
regnskabsar jf. fundatsens § 2

-33-

Ray Chen
(foto: Tom Doms — med tilladelse fra TIVOLI)
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Uddelingspolitik

Fondens formal er at yde stgtte til almenvelgg-
rende formal inden for disse omrader

e Medicinsk forskning,

e Handelsmands uddannelse,

e Udavere af bildende kunst,

e Udgvere af klassisk musik, serlig
kammermusik.

samt at virke til gavn for almennyttige og velge-
rende formal i gvrigt efter bestyrelsens frie
skan.

Det er bestyrelsens opfattelse, at fondens formal
bedst tilgodeses ved at foretage starre enkeltsta-
ende uddelinger inden for én af fgrnevnte om-
rader ad gangen. Uddeling til samme legatar kan
eventuelt ske over en érreekke, safremt der er
tale om et starre projekt, hvor den til legataren
tildelte uddeling ikke kan rummes inden for
fondens arlige uddelingsramme.

Ved tildeling af stgtte fra fonden laegger besty-
relsen vagt pa, at uddelingen kommer en brede-
re kreds af personer til gode og at det synliggg-
res, at fonden og dennes stiftere har ydet stgtte
til det pageeldende formal.

Fonden yder statte til sdvel enkeltpersoner som
institutioner og foreninger, hvis formalet
og/eller udbyttet af fondens stgtte vurderes at
komme en bredere kreds af personer til gode.

Fonden kan ikke sgges.

_34-

Udsnit af udsmykning i ejendommen Ved Volden
(nr. 4) af Vilhelm Bjerke Pedersen og Else
Thoresen.

Ejendommen er opfart af Dansk Financia, der i
2012 udgav en bog om ejendommens udsmyk-
ninger i forbindelse med stotte til restaurering.

Naja Pedersen: ~Udsmykninger”
udgivet af Dansk Financia A/S 2012
ISBN 978-87-995 191-0-1
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Anbefalinger for god fondsledelse

Fonden er som erhvervsdrivende fond omfattet af de af Komiteen god fondsledelse udarbejdede anbefa-
linger for god fondsledelse. Bestyrelsen forholder sig til disse anbefalinger saledes:

Anbefaling Fonden fglger Fonden forklarer
1. Abenhed og kommunikation
1.1. Det anbefales, at bestyrelsen Fonden falger anbefalingen.

vedtager retningslinjer for ekstern
kommunikation, herunder hvem, der Bestyrelsen har besluttet hvem,

kan, og skal udtale sig til offentlig- der kan og skal udtale sig p&
heden pa den erhvervsdrivende fonds  fondens vegne til offentlighe-
vegne, og om hvilke forhold. Ret- den og om hvilke forhold.
ningslinjerne skal imgdekomme Formanden udtaler sig saledes
behovet for abenhed og interessen- pa bestyrelsens vegne og om
ternes behov og mulighed for at opna  fondens erhvervsdrivende for-
relevant opdateret mal. Fondens administrator
information om fondens forhold. udtaler sig p& Fondens vegne

om de af bestyrelsen vedtagne
uddelingspolitikker og -
strategier samt om operationel-
le forhold i relation til fondens

drift.
2.1 Overordnede opgaver og
ansvar
2.1.1 Det anbefales, at bestyrelsen Fonden faglger anbefalingen.
med henblik pa at sikre den er-
hvervsdrivende fonds virke i over- Fondens strategi og formal er
ensstemmelse med fondens formal jf. fundatsen at eje fondens

og interesser mindst en gang érligt dattervirksomheder og udvikle,

tager stilling til fondens overordnede  peyare og sikre driften i disse.

strategi og uddelingspolitik med Gennem udbytte fra dattervirk-

udgangspunkt i vedtegten. somhederne tilvejebringes
midler, der skal tilgodese de i
fundatsen nzevnte almenvelgg-
rende formal.

Bestyrelsen drafter arligt udde-
lingsstrategi og —politik.

2.2 Formanden og nastfor-
manden for bestyrelsen

2.2.1 Det anbefales, at bestyrelses- Fonden fglger anbefalingen.
formanden organiserer, indkalder og
leder bestyrelsesmgderne med hen- Formanden planlzgger i sam-

blik pé at sikre et effektivt bestyrel' arbejde med fondens admini-
sesarbejde og skabe de bedst mulige  strator bestyrelsesmgderne.

forudsetninger for bestyrelsesmed- Mgaderne berammes et ar frem
lemmernes arbejde enkeltvis og med henblik pd at sikre, at alle
samlet. bestyrelsesmedlemmer kan

veere til stede. Formanden

leder bestyrelsesmgderne.
2.2.2 Det anbefales, at hvis bestyrel-  Fonden fglger anbefalingen.
sen — ud over formandshvervet —

-35-
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Anbefaling Fonden fglger Fonden forklarer

undtagelsesvis anmoder bestyrelses-
formanden om at udfare serlige
driftsopgaver for den erhvervsdri-
vende fond, bar der foreligge en
bestyrelsesbeslutning, der sikrer, at
bestyrelsen bevarer den uafhangige
overordnede ledelse og kontrolfunk-
tion. Der bgr sikres en forsvarlig
arbejdsdeling mellem formanden,
naestformanden, den gvrige bestyrel-
se og en eventuel direktion.

Bestyrelsen har truffet beslut-
ning om, at de enkelte bestyrel-
sesmedlemmer ikke udfgrer
serlige driftsopgaver.

2.3 Bestyrelsens sammenseet-
ning og organisering

2.3.1 Det anbefales, at bestyrelsen
lgbende vurderer og fastleegger,
hvilke kompetencer bestyrelsen skal
rade over for bedst muligt at kunne
udfgre de opgaver, der pahviler
bestyrelsen.

Fonden fglger anbefalingen.

Bestyrelsen vurderer Igbende
om bestyrelsen rader over de
ngdvendige kompetencer og
ressourcer til at udfgre de
opgaver, der pahviler bestyrel-
sen.

2.3.2 Det anbefales, at bestyrelsen
med respekt af en eventuel udpeg-
ningsret i vedtaegten sikrer en struk-
tureret, grundig og gennemskuelig
proces for udvelgelse og indstilling
af kandidater til bestyrelsen.

Se23.1

2.3.3 Det anbefales, at bestyrelses-
medlemmer udpeges pa baggrund af
deres personlige egenskaber og
kompetencer under hensyn til besty-
relsens samlede kompetencer, samt
at der ved sammensetning og ind-
stilling af nye bestyrelsesmedlemmer
tages hensyn til behovet for fornyel-
se — sammenholdt med behovet for
kontinuitet — og til behovet for
mangfoldighed i relation til bl.a.
erhvervs- og uddelingserfaring, alder
og kan.

Fonden fglger ikke anbefalin-
gen.

De enkelte bestyrelsesmed-
lemmer er udpeget af fondens
stiftere eller er indtradt i besty-
relsen som stedfortraedere for
disse.

Fondens stiftere lagde ved
udpegningen af bestyrelsens
medlemmer veegt pa bestyrel-
sesmedlemmernes kompetence
og at disse var uafhangige af
fondens stiftere.

Det var gnsket hos fondens
stiftere, at bestyrelsens med-
lemmer opretholder medlem-
skab af bestyrelsen laengst
muligt for at sikre kontinuitet
og stabilitet.

2.3.4 Det anbefales, at der arligt i
ledelsesberetningen, og pé den er-
hvervsdrivende fonds eventuelle
hjemmeside, redeggres for sammen-
setningen af bestyrelsen, herunder
for mangfoldighed, samt at der gives
fglgende oplysninger om hvert af

Fonden fglger anbefalingen.

Der medtages i arsberetningen
en redeggrelse for sammensat-
ning af bestyrelsen og en be-
skrivelse af de enkelte bestyrel-
sesmedlemmer.
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bestyrelsens medlemmer:

* den pageldendes navn og stilling,
* den pageldendes alder og kan,

« dato for indtraden i bestyrelsen,
hvorvidt genvalg af medlemmet har
fundet sted, og udlgb af den aktuelle
valgperiode,

» medlemmets eventuelle serlige
kompetencer,

» den pagzldendes ovrige ledelses-
hverv, herunder poster i direktioner,
bestyrelser og tilsynsrad, inklusive
ledelsesudvalg, i danske og uden-

landske fonde, virksomheder, institu-

tioner samt kraevende organisations-
opgaver,

* hvilke medlemmer, der er udpeget
af myndigheder/tilskudsyder m.v.,
09

» om medlemmet anses for uaf-
heengigt.

Arsrapport 2017

Fonden falger Fonden forklarer

2.3.5 Det anbefales, at flertallet af
bestyrelsesmedlemmerne i den er-

hvervsdrivende fond ikke samtidig er

medlemmer af bestyrelsen eller
direktionen i fondens dattervirksom-
hed(-er), medmindre der er tale om
et helejet egentligt holdingselskab.

Fonden fglger ikke anbefalin-
gen.

Det er bestyrelsens indstilling,
at fondens interesser bedst
tilgodeses ved, at 2 bestyrel-
sesmedlemmer ogsa er medlem
af bestyrelsen i fondens datter-
virksomheder, hvilket ligeledes
er i overensstemmelse med de
gnsker, som fondens stiftere
lagde vaegt pa ved fondens
stiftelse.

2.4 Uafhaengighed

2.4.1 Det anbefales, at en passende
del af bestyrelsens medlemmer er
uafhangige.

Bestar bestyrelsen (eksklusiv medar-
bejdervalgte medlemmer) af op til
fire medlemmer, bgr mindst ét med-
lem vaere uafhangigt. Bestér besty-
relsen af mellem fem til otte med-
lemmer, bgr mindst

to medlemmer vare uafhaengige.
Bestar bestyrelsen af ni til elleve
medlemmer, bgr mindst tre med-
lemmer veere uafhzngige og s&
fremdeles.

Et bestyrelsesmedlem anses i denne
sammenhang ikke for uafhangig,
hvis den pagzldende:

* er, eller inden for de seneste tre ar
har veeret, medlem af direktionen
eller ledende medarbejder i fonden

Fonden fglger anbefalingen.

Bestyrelsen bestar af 3 med-
lemmer, hvoraf 1 medlem er
uafhengigt.

Bestyrelsens medlemmer er
dog alle uathaengige af fondens
stiftere og dennes familie, og
ingen bestyrelsesmedlemmer er
nartstaende eller har forret-
ningsrelation med fonden og
dennes dattervirksomheder, og
ingen bestyrelsesmedlemmer er
ledelsesmedlem i andre fonde
og lignende, der modtager
donationer fra fonden.

2 af bestyrelsens medlemmer
anses saledes for ikke uaf-
hangige alene af den arsag, at
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eller en vaesentlig dattervirksomhed
eller associeret virksomhed til fon-
den,

« inden for de seneste fem ar har
modtaget stgrre vederlag, herunder
uddelinger eller andre ydelser, fra
fonden/koncernen eller en datter-
virksomhed eller associeret virk-
somhed til fonden i anden egenskab
end som medlem af fondens besty-
relse eller direktion,

« inden for det seneste ar har haft en
vaesentlig forretningsrelation

(f.eks. personlig eller indirekte som
partner eller ansat, aktionzr, kunde,
leverandgr eller ledelsesmedlem

i selskaber med tilsvarende forbin-
delse) med fonden/koncernen eller
en dattervirksomhed eller associeret
virksomhed til fonden,

« er, eller inden for de seneste tre ar
har veeret, ansat eller partner hos
ekstern revisor,

* har vaeret medlem af fondens be-
styrelse eller direktion i mere end 12
ar,

« er i nar familie med eller pa anden
made star personer, som ikke betrag-
tes som uafhangige, serligt neer,

« er stifter eller veesentlig gavegiver,
hvis fonden har til formal at yde
stgtte til disses familie eller andre,
som stér disse serligt neer, eller

* er ledelsesmedlem i en organisati-
on, en anden fond eller lignende, der
modtager eller gentagne gange inden
for de seneste fem &r har modtaget
veaesentlige donationer fra fonden.

de i overensstemmelse med
stifterens gnske har vaeret med-
lem af bestyrelsen i en periode
pa mere end 12 ar.

Det var gnsket hos fondens
stiftere, at bestyrelsens med-
lemmer opretholder medlem-
skab af bestyrelsen laengst
muligt for at sikre kontinuitet
og stabilitet.

2.5 Udpegningsperiode

2.5.1 Det anbefales, at bestyrelsens
medlemmer som minimum udpeges
for en periode pa to ar, og maksimalt
for en periode pa fire ar.

Fonden fglger anbefalingen.

Bestyrelsens medlemmer udpe-
ges for en periode pa 3 ar.

2.5.2 Det anbefales, at der for med-
lemmerne af bestyrelsen fastsettes
en aldersgranse, som offentliggares
i ledelsesheretningen eller pa fon-
dens hjemmeside.

Fonden fglger anbefalingen.

I henhold til fondens fundats
afgar bestyrelsesmedlemmer i
det kalenderar, hvor de fylder
70 ar.

2.6 Evaluering af arbejdet i
bestyrelsen og i direktionen

2.6.1 Det anbefales, at bestyrelsen
fastleegger en evalueringsprocedure,
hvor bestyrelsen, formanden og de
individuelle medlemmers bidrag og
resultater arligt evalueres, og at

Fonden fglger anbefalingen.

Bestyrelsen gennemfarer hvert
ar en selv-evaluering af besty-
relsens arbejde og de enkelte
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resultatet droftes i bestyrelsen. medlemmers bidrag og indsats.
Selv-evalueringen faciliteres af
formandskabet.

2.6.2 Det anbefales, at bestyrelsen én  Fonden falger anbefalingen.
gang arligt evaluerer en eventuel

direktions og/eller administrators Bestyrelsen evaluerer arligt
arbejde og resultater efter forud samarbejdet med fondens ad-
fastsatte klare kriterier. ministrator.

3. Ledelsens vederlag

3.1.1 Det anbefales, at medlemmer Fonden fglger anbefalingen.
af bestyrelsen i erhvervsdrivende
fonde aflannes med et fast vederlag,  Bestyrelsens medlemmer mod-

samt at medlemmer af en eventuel tager et fast vederlag, der efter
direktion aflannes med et fast veder-  bestyrelsens vurdering afspej-
lag, eventuelt kombineret med bo- ler det arbejde og ansvar, der

nus, der ikke bar vaere afhaengig af falger af hvervet. Ingen besty-
regnskabsmaessige resultater. Veder-  relsesmedlemmer modtager
laget bar afspejle det arbejde og bonus eller variable vederlag.
ansvar, der fglger af hvervet.

3.1.2 Det anbefales, at der i arsregn-  Fonden falger anbefalingen.
skabet gives oplysning om det sam-

lede vederlag, hvert medlem af be- Fondens arsrapport indeholder
styrelsen og en eventuel direktion oplysning om vederlag til be-
modtager fra den erhvervsdrivende styrelsen.

fond og fra andre virksomheder i

koncernen. Endvidere bar der oply-

ses om eventuelle andre vederlag

som bestyrelsesmedlemmer, bortset

fra medarbejderreprasentanter i

bestyrelsen, modtager for varetagel-

sen af opgaver for fonden, datter-

virksomheder af fonden eller tilknyt-

tede virksomheder til fonden.

-39-




Erik & Susanna Olesens Almenvelgerende Fond
Arsrapport 2017

- 40 -



Erik & Susanna Olesens Almenvelgerende Fond
Arsrapport 2017

Pategninger

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og god-
kendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar —
31. december 2017 for Erik & Susanna Olesens
Almenvelggrende Fond.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Arsregnskabet og koncernregnskabet giver efter
vores opfattelse et retvisende billede af fondens
og koncernens aktiver og passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet
af fondens og koncernens aktiviteter og penge-
stremme for regnskabsaret for 2017.
Ledelsesberetningen indeholder efter vores
opfattelse en retvisende redeggrelse for de for-
hold, den omhandler.

Kgs. Lyngby, den 22. maj 2018.

Bestyrelse:

Peter Vagn-Jensen
(formand)

Anders Steen Westermann

Mona Elisabeth Davidsen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til bestyrelsen i Erik & Susanna Olesens Al-
menvelggrende Fond

Konklusion

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og
arsregnskabet giver et retvisende billede af
koncernens og fondens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt
af resultatet af koncernens og fondens aktivite-
ter og koncernens pengestramme for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2017 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregn-
skabet for Erik & Susanna Olesens Almenvel-
garende Fond for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgerelse,
balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis, for savel koncernen som fonden, samt
pengestremsopgerelse for koncernen (“regnska-
bet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark.
Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspéategningens
afsnit Revisors ansvar for revisionen af regn-
skabet. Vi er uafhengige af koncernen i over-
ensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse regler og krav. Det
er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbe-
vis er tilstraekkeligt 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 ledelsesberet-
ningen.
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I tilknytning til vores revision af regnskabet er
det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetnin-
gen er vesentligt inkonsistent med regnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa
anden made synes at indeholde veesentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om le-
delsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores op-
fattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med koncernregnskabet og arsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen
ansvarlig for at vurdere koncernens og fondens
evne til at fortseette driften; at oplyse om forhold
vedrgrende 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 kon-
cernen eller fonden, indstille driften eller ikke
har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for,
om regnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl, og at afgive en revisionspateg-
ning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed
er et hgjt 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 geldende i
Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinfor-
mation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
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opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet
har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger,
som brugerne treeffer pa grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overens-
stemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er galdende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisio-
nen. Herudover:

 ldentificerer og wvurderer vi risikoen for
veesentlig fejlinformation i regnskabet, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl,
udformer og udfgrer revisionshandlinger
som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionshevis, der er tilstreekkeligt og egnet til
at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vesentlig fejlin-
formation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved veesentlig fejlinformation forarsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse
af intern kontrol.

« Opndr vi forstdelse af den interne kontrol
med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af koncernens og fondens interne kon-
trol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabsprak-
sis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige sken og til-
knyttede oplysninger, som ledelsen har ud-
arbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse
af regnskabet p& grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om
der pa grundlag af det opnéede revisionsbe-
vis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om koncernens og fondens
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konklu-
derer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning gare opmaerk-
som pa oplysninger herom i regnskabet eller,
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hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekke-
lige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspétegning. Fremtidige begivenhe-
der eller forhold kan dog medfare, at kon-
cernen og fonden ikke lengere kan fortsette
driften.

» Tager vi stilling til den samlede preesentati-
on, struktur og indhold af regnskabet, herun-
der noteoplysningerne, samt om regnskabet
afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives
et retvisende billede heraf.

» Opndr vi tilstreekkeligt og egnet revisionsbe-
vis for de finansielle oplysninger for virk-
somhederne eller forretningsaktiviteterne i
koncernen til brug for at udtrykke en kon-
klusion om koncernregnskabet. Vi er ansvar-
lige 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 tids-
maessige placering af revisionen samt betydelige
revisionsmaessige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som
vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 22. maj 2018

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVRnNr. 33771231

Erik Stener Jargensen
statsautoriseret revisor
mne9947
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Anvendt regnskabspraksis - koncern

Generelt

Arsrapporten for Erik & Susanna Olesens Al-
menvelgegrende Fond koncernen for 2017 er
aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabslo-
vens bestemmelser for mellemstore virksomhe-
der i regnskabsklasse C.

Regnskabsskemaerne er tilpasset koncernens
forhold i overensstemmelse med Arsregnskabs-
lovens § 23, stk.4. Tilpasningerne er foretaget
for at regnskabet giver et mere retvisende bille-
de.

Arsrapporten er aflagt i DKK.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold
til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt
med, at de indtjenes. Herudover indregnes veer-
direguleringer af finansielle aktiver og forplig-
telser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgarel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilba-
gefarsler som falge af endrede regnskabsmaes-
sige sken af belgb, der tidligere har veret ind-
regnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sand-
synligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde fonden og koncernen, og aktivets veerdi
kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er
sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele
vil fraga fonden og koncernen, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forplig-
telser til kostpris. Efterfalgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt
regnskabspost nedenfor.
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Omregning af fremmed valuta

Ejendomsselskabet Helios Berlin  Kodpenick
A/S” kapital er stiftet i euro, og selskabets bog-
holderi fares i euro. Arsrapporten for selskabet
afleegges i DKK. Ved afleggelse af arsrapport
omregnes resultatopgarelsens poster til en gen-
nemsnitlig valutakurs for aret og balanceposter-
ne omregnes til balancedagens valutakurs.
Kursdifferencer opstaet ved omregning af egen-
kapital ved arets begyndelse til balancedagens
valutakurs samt ved omregning af arets resultat
fra gennemsnitskurs til balancedagens valuta-
kurs, indregnes direkte pa egenkapitalen.

Som fglge af salg af ejendomme beliggende i
Berlin i 2014 har Ejendomsselskabet Helios
Berlin Kopenick A/S ikke haft aktiviteter i 2016
og 2017 og selskabets indvirkning pa koncer-
nens arsrapport for 2017 er derfor ikke vaesent-

lig.
Konsolidering

Koncernregnskabet omfatter Erik & Susanna
Olesens Almenvelggrende Fond samt datter-
virksomheder, hvori fonden direkte eller indi-
rekte besidder flertallet af stemmerettighederne.
Ved konsolideringen sammendrages poster af
ensartet karakter og med eliminering af indtaeg-
ter og omkostninger, aktiebesiddelser samt
mellemvarender mellem fonden og/eller datter-
virksomhederne.

Fondens kapitalandele i de konsoliderede dat-
tervirksomheder udlignes med fondens andel af
dattervirksomhedernes regnskabsmaessige indre
veerdi opgjort pa det tidspunkt, hvor koncern-
forholdet blev etableret.

Ved kgb af dattervirksomheder opggres pa an-
skaffelsestidspunktet forskellen mellem kostpri-
sen og den regnskabsmaessige indre veerdi i den
kabte virksomhed, efter at de enkelte aktiver og
forpligtelser er reguleret til dagsverdi (overta-
gelsesmetoden). Resterende positive forskelsbe-
lob indregnes i balancen under immaterielle
anlaegsaktiver, der afskrives lineart i resultatop-
garelsen over forventet brugstid.
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Afskrivning pa goodwill indregnes i resultatop-
gerelsen i posten Afskrivninger.

Minoritetsinteresser

Ved opgerelse af koncernresultat og koncern-
egenkapital anfgres den del af dattervirksomhe-
dens resultat, der kan henfares til minoritetsinte-
resser, som sarskilte poster i resultatopgarelsen
og balancen. Minoritetsinteresser indregnes pa
grundlag af omvurderingen af overtagne aktiver
og forpligtelser til dagsvaerdi pa tidspunktet for
erhvervelse af dattervirksomheder.

Resultatopggarelsen
Resultat af udlejning

Lejeindteegter fra udlejede boliger m.v. indreg-
nes pa forfaldstidspunktet.

I Driftsomkostninger indregnes ejendomsskat-
ter, andel i fellesudgifter til ejerforeninger,
udgifter til pasning, tilsyn, renholdelse m.v. og
administrationshonorar samt vedligeholdelse.

Indregning af andel af feellesudgifter afholdt af
ejerforeningerne er foretaget pd grundlag af
udkast til ejerforeningernes regnskaber mv.
Generalforsamlingernes godkendelse af ejerfor-
eningernes arsregnskaber kan indebaere regule-
ringer til resultatopgerelse og balance. Regule-
ringerne vil i givet fald blive foretaget i arsrap-
porten for det falgende ar.

Vedligeholdelsesudgifter (herunder udgifter i
ejerlejligheder til indvendig og udvendig vedli-
geholdelse, der er ejerforeningerne uvedkom-
mende) indregnes i takt med afholdelsen af de
faktiske udgifter. Koncernens andel af ejerfor-
eningernes vedligeholdelsesudgifter indregnes
samtidig med den gvrige andel af ejerforenin-
gernes fallesudgifter.

Vedligeholdelsesforpligtelser vedr. indvendig
vedligeholdelse ifalge lejelovgivningen (lejelo-
vens §22) oplyses i en note for sa vidt angar
ejerlejligheder og hensattes som geeldsforplig-
telse i udlejningsejendomme.
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Salg af lejligheder

Den kontante salgspris i forbindelse med af-
hendelse af ejerlejligheder indregnes pa den
faktiske overtagelsesdag (kabers dispositions-

dag).

Bogfart veerdi og salgsomkostninger omfatter
solgte lejligheders bogfarte veerdi samt diverse
salgsomkostninger og istandsattelsesomkost-
ninger.

Administrationsomkostninger

I Administrationsomkostninger indregnes om-
kostninger, der er afholdt i aret til ledelse og
administration af fonden og koncernen, herun-
der omkostninger til administrations- og revisi-
onshonorar, direktion og bestyrelse.

Verdiregulering af investeringsejendomme
til dagsveerdi

Verdireguleringer til dagsverdi indregnes i
resultatopgarelsen. Udskudt skat af veerdiregule-
ringen indregnes under skat af arets resultat.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indehol-
der renter, samt realiserede og urealiserede
kursavancer og -tab vedrgrende gald og valuta.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat
og forskydning i udskudt skat.

Tilleeg, fradrag og godtggrelser i henhold til
acontoskatteordningen vedrgrende skattebeta-
linger indgar tillige i posten Skat af arets resul-
tat.

Balancen
Koncerngoodwill

Ved keb af nye dattervirksomheder anvendes
overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkgbte
virksomheders identificerede aktiver og forplig-
telser males til dagsveerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Positive forskelsbelgb (goodwill) mel-
lem kostpris og dagsveardi af overtagne identifi-
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cerede aktiver og forpligtelser inkl. afholdte
omkostninger indregnes under immaterielle
anlegsaktiver og afskrives linezrt over 5 ar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i
grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af et
lgbende driftsafkast (udlejningsejendomme)
eller salg (ejerlejligheder, der selges nar lejer
fraflytter og lejligheden frigares for lejemal).

Selskabets beholdning af ejerlejligheder og
selskabets udlejningsejendomme (der under ét i
det fglgende benzvnes investeringsejendomme,
ejendomme eller ejendommene) indregnes i
balancen som investeringsejendomme under
materielle anlegsaktiver. | anskaffelsesaret
males ejendomme til kostpris med tilleg af
kabsomkostninger.  Finansieringsomkostninger
indgar ikke i malingen af aktivernes verdi.
Ejendommene males efterfalgende til dagsveerdi
pa balancetidspunktet.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret
vanskeligheder med Klassifikation af ejendom-
mene som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen
kan handles til mellem velinformerede og villi-

ge parter pa uafhangige vilkar pa balancedagen.

Ejerlejligheder til beboelse

Ledelsen har vurderet, at det for ejerlejligheder
til beboelse har veeret muligt at opgere dags-
vaerdien ved hjeelp af sammenlignelige transak-
tioner pd markedet, hvorfor vardiansattelsen er
sket med udgangspunkt i den forventede salgs-
veerdi for ejerlejlighederne. Verdiansettelsen
foretages med udgangspunkt i realiserede kon-
tante salgspriser i de enkelte ejendomme eller
maeglervurderinger af ejerlejligheder udbudt til
salg. |1 ejendomme, hvor der ikke er realise-
ret/forventes salg, og hvor der derfor ikke fore-
ligger konkrete markedsdata, anvendes Realkre-
ditradets statistik for omradet.

Herfra traekkes et nedslag pd p.t. 40% pa de
ejerlejligheder, som falge af, at ejerlejlighederne
ikke er frigjort for lejemal.
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Ejerlejligheder til garage- og opbevaringsformal

Ejerlejligheder, der ikke anvendes til beboelse,
males til dagsverdi med udgangspunkt i en
afkastbaseret veerdiansattelsesmodel med kapi-
talisering af fremtidige pengestremme. Kapitali-
seringsfaktoren fastsettes baseret pa et mar-
kedsbaseret forrentningskrav pa 7-10% for den
enkelte ejerlejlighed eller grupper heraf.

Udlejningsejendomme

Udlejningsejendomme er indregnet til markeds-
veerdi, der er opgjort pd grundlag af en enkel
afkastbaseret model.

Beregningen tager udgangspunkt i et driftsbud-
get for hver ejendom, der er Kkorrigeret for ud-
sving af midlertidig eller enkeltstdende karakter.
| driftsbudgettet er medtaget lejeindtegter ved
fuld udlejning, idet tomgangsleje eller anden
manglende lejeindteegt modregnes i den bereg-
nede verdi. | lighed hermed er i driftsbudgettet
indregnet en skannet normal vedligeholdelse pa
ejendommen. Eventuelle sterre forventede re-
noveringsarbejder,  opretningsopgaver  eller
istandseettelser modregnes i den beregnede veer-
di.

Afkastprocenten skgnnes ud fra de pagaldende
markedsforhold for den pagaldende ejendoms-
type under hensyntagen til vedligeholdelses-
stand, beliggenhed, anvendelse, lejernes bonitet,
lejekontrakter o.l.

Ved fastleeggelse af dagsveerdi pr. 31. december
2017 er anvendt et afkastkrav mellem 2,75% og
4,5% (2016: Mellem 3,0% og 4,5%).

P& baggrund af driftsbudgettet og den individu-
elt fastsatte afkastprocent for hver ejendom
opgeres en beregnet veerdi for ejendommen.
Den beregnede verdi svarer til skgnnet mar-
kedsverdi (dagsveerdi).

Fastleeggelse af dagsveerdi for investeringsejen-
domme medfarer vasentlige regnskabsmassige
skan. De anvendte sken er baseret pa oplysnin-
ger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og
uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omsteendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i
beregningerne forudsatte, idet de forudsatte



Erik & Susanna Olesens Almenvelgerende Fond
Arsrapport 2017

begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet.
Disse afvigelser kan vere vesentlige.

Folsomheden ved @ndringer i koncernens af-
kastkrav er belyst i afsnittet om Risici.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder bestar
af kapitalandele i de i koncernoversigten navnte
dattervirksomheder, som indregnes i fondens
arsrapport efter den indre verdis metode.

I fondens resultatopgarelse indregnes andel af
dattervirksomhedernes resultat efter skat for aret
med fradrag af afskrivning pa goodwill under
posten “Indtegter af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder”.

Arets nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder henlaegges i modersel-
skabet via overskudsdisponeringen til “Reserve
for nettoopskrivning efter den indre verdis
metode” under egenkapitalen.

Unoterede veerdipapirer

Unoterede aktier males til dagsveerdi, der er
baseret pa tilgengelige oplysninger om den
regnskabsmaessige indre vaerdi.

Grundejernes Investeringsfond

Koncernens kontante indestdende i Grundejer-
nes Investeringsfond i h.t. Boligreguleringslo-
vens 8 18b aktiveres som finansielt anleegsaktiv.

Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender males til amortiseret
kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel
veerdi. Der foretages eventuel nedskrivning pé
grundlag af en individuel vurdering.

Periodeafgransningsposter, aktiver

Periodeafgraensningsposter under aktiver inde-
holder afholdte omkostninger, der kan henfares
til perioden efter balancedagen, herunder af-
holdte omkostninger til istandseettelse og salg af
ledige lejligheder, der er solgt efter regnskabs-
arets afslutning.
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Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter under passiver inde-
holder modtaget forudbetalt leje.

Finansielle geldsforpligtelser

Til finansiering af investeringsejendomme opta-
ger koncernen prioritetsgeeld med lang lgbetid i
realkreditinstitutter. Der optages lan med savel
fast som variabel rente i laneperioden. Ved lan
med variabel rente afdaekkes risikoen for sti-
gende rente ved anvendelse af renteaftaler for en
leengere periode, safremt koncernen skgnner
dette formalstjenligt.

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter og kredit-
institutter males pa tidspunktet for lanoptagelse
til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efter-
folgende males disse galdsposter til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle verdi indregnes i resultatop-
gerelsen som en renteomkostning over laneperi-
oden.

Renteaftaler anvendes alene til afdekning af
renterisiko pa finansielle galdsforpligtelser, der
er variabelt forrentet. Dagsveaerdien heraf pree-
senteres sammen med de finansielle geeldsfor-
pligtelser / prioritetsgeeld under langfristet geeld.
Zndring af dagsverdien af renteaftaler indreg-
nes direkte under egenkapitalen.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposi-
ta, leverandarer af varer og tjenesteydelser samt
anden geeld males til amortiseret kostpris, der
sadvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende
aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for betalte a conto skatter i lgbet af aret.

Fondens dattervirksomhed Erik Olesens Ejen-
domsselskab A/S er sambeskattet med de gvrige
koncernselskaber Helios Ejendomsselskab A/S,
Ejendomsselskabet Helios Berlin Kdpenick A/S,
Jensen & Mgller Holding A/S, Ejendomshol-
dingselskabet Tueholm I ApS, Tueholm Valby
Langgade 38 ApS, Ejendomsholdingselskabet
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Tueholm 1l ApS, Tueholm Mglle Allé 21 ApS
samt Dansk Financia A/S.

De sambeskattede selskaber har pr. balanceda-
gen betalt andel af samlet selskabsskat til Erik
Olesens Ejendomsselskab A/S

Udskudt skat

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatte-
aktiver indregnes fuldt ud i balancen af midler-
tidige forskelle mellem regnskabs- og skatte-
meassige veerdier af aktiver og forpligtelser.
Udskudt skat males ved at anvende de skattereg-
ler og —satser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere gzldende, nar den udskudte skat
forventes udlgst som aktuel skat.

/Endring i udskudt skat som falge af endringer i
skatteregler eller —satser indregnes i resultatop-
garelsen.

Pengestrgmsopgarelse

Pengestramsopgarelsen opstilles efter den indi-
rekte metode med udgangspunkt i resultat for
skat opdelt i hovedgrupper.

Pengestramsopggarelsen viser koncernens pen-
gestramme for aret, opdelt pa pengestramme fra
driften, fra investeringer og fra finansiering,
arets forskydning samt koncernens likviditet ved
arets begyndelse og slutning.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet omfatter pen-
gestrsmmen fra driften — herunder lgbende salg
af lejligheder og ejendomme — reguleret for ikke
kontante driftsposter, e&ndring i driftskapital
samt betalt selskabsskat.

Pengestrgmme til investeringsaktivitet omfatter
pengestramme fra kgb af investeringsejendom-
me og foretagne investeringer i disse, samt kagb
og salg af eventuelle andre anlaegsaktiver m.v.

Pengestrgamme til finansieringsaktivitet omfatter
pengestremme fra optagelse af langfristede 1an
samt afdrag pa - og indfrielse af disse.

Likvider ved arets begyndelse samt ved arets
udgang omfatter indestdende péa bankkonti.
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Nggletal
Overskudsgrad — udlejning

Resultat af udlejning * 100
Lejeindteegter

Forrentning af egenkapital

Avrets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalandel (soliditetsgrad)

Egenkapital ultimo * 100
Balancesum ultimo

Rentedeekning

Resultat af primeer drift for verdiregulering
Finansielle omkostninger

Bruttoresultat i forhold til nettoomseetning

Bruttoresultat * 100
Lejeindtegter + salgsindtegter

Indre veerdi

Egenkapital ultimo
Grundkapital
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KONCERNRESULTATOPG@RELSE FOR ARET

Note

(=TT g To ke To | (=Y gl o TR P
Honorarindtsegter

Driftsomkostninger
Resultat af udlejning og administration
Salgsindteegter
Bogfart veerdi og salgsomkostninger

Avance ved salg af lejligheder og udlejningsejendomme

Bruttoresultat

Administrationsomkostninger

Afskrivninger pd immaterielle anlaegsaktiver
Resultat af primeer drift far veerdiregulering
Avance ved salg af administrationsaktivitet
Veerdiregulering til dagsveerdi

Resultat fgr finansielle poster

Indteegter af kapitalandele i andre virksomhed€rfu.............cccceees

Indteegter af kapitalandele i andre virksomheder

Finansielle indtsegter

Finansielle omkostninger

Finansielle poster, netto

Resultat for skat

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Dette disponeres saledes:

Hensat til fondens uddelingsramme
Anvendt af uddelingsramme til uddeling i 2017
Minoritetsaktionaerers andel af arets resultat.
Fondens andel af arets resultat overfgrt til ovérisultat
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2017 2016
352.947 32.100.411
689 8.854.883
-18.506.902 -15.938.482
17.314.114 25.016.812
051487.000 44.656.001
-80.384.512 F31.903
25.102.488 21.304.098
42.416.602 46.320.910
-4.318.459 -16.448.062
-1.476.414 -1.08%5
36.621.729 28.788.261
0 18.184.555
37.363.603 26.372.713
73.985.332 73.345.529
9.685.488 3.489.887
9.685.488 3.489.887
21673 344.043
-11.416.900 -11.270.234
-11.314.227 -10.926.191
72.356.593 65.909.225
-16.495.270 -13.124.283
55.861.323 52.784.942
1.350.000
-350.000
1.413.614
53.447.709
__ 55861323
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KONCERNBALANCE PR. 31. DECEMBER

Note 2017 2016
Aktiver
Immaterielle anlaegsaktiver:
2 €T To o 11 1 SR 0 1.220.160
1.220.160

Materielle anleegsaktiver:

8 Andre anlaeg, driftsmateriel 0g INVENtar.....o e 13.284 Al
INVESteriNgSEJENUOMIME. ...t eeem e 811.472.313 747.852.533
811.485.597 747.873.884

Finansielle anleegsaktiver:

4 Andre veerdipapirer og kapitalandele........cccccccveceiiiiiiiiiiiiieeeeeee, 35.000000 28.589.512
HUSIEJEAEPOSITUM. ... 0 387.307

10 Indestdende hos Grundejernes Investeringsfond, 8Eb..................... 6.083.832 4.540.073

41.083.832 33.516.892

ANlaegsakKtiver i Alt.........ccoeeiiiiiiiic e 852.569.429 782.610.936
Tilgodehavender:
Salg 00 UAIEJNING...ccciiiiiiiiiiiii i sttt e e e e e e e e e e e e e 11.252.102 21.008.024
Andre tilgodehavender............oocuviiii i 1.452.182 6.989.996
PeriodeafgraansningSPOSIEr.........uuuuiiiitceeeeaee e 2335 104.638

Likvide beholdninger:

KreditiNSHEUITET......ceiiiiiiiiiiee e 31.689.367 22.815.977
Omsaetningsaktiver i alt............cc..uuuuiiiiiccee e 44.625.136 50.918.635
AKTIVER T ALT ..ttt ettt e e 897.194.565 833.529.571
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KONCERNBALANCE PR. 31. DECEMBER

Note

11

12

12

13

Passiver

Egenkapital:

Grundkapital................

Overfort resultat..........

Uddelingsramme.........

Egenkapital.................

Minoritetsinteresser....

Hensatte forpligtelser:
Udskudt skat...............

Hensatte forpligtelser i

Al

Langfristede geeldsforpligtelser:

Prioritetsgeeld.............

Rentesikringsaftale.....

Andel i bankgaeld i ejerforeninger..........coceeeeervviieee

Lovpligtige vedligeholdelsesforpligtelser...........coccoiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnnn.

Lejernes kontraktmaessige forudbetalinger. .. vvvvvririieeieieiieeeeeen..

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt..........oiiiiiiiiieee

Kortfristede gaeldsforpl

igtelser:

Afdrag pa prioritetsgeeld i det kommende &r.............ccoeeeeveceeecnnene..

Selskabsskat..............

Kreditinstitutter............

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.....cccccoociviieeiiiiiienee e,

Anden geeld................

PeriodeafgraansSningSPOSIEr.........uuiuiiiit e

Kortfristede gaeldsforpligtelserialt...........oeiiiiiiiinii,

Geeldsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT........

Medarbejderforhold
Note uden henvisning
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2017 2016
24.643.750 24.643.750
376.213.715 323.017.233
2.000.000 1.000.000
402.857.465 348.660.983
10.798.642 11.492.221
47.619.149 41.426.098
47.619.149 41.426.098
388.455.347 372.533.258
344.699 443.472
2.22358 2.693.074
1.496.211
12.639.076 aBR.302
405.160.168 386.702.106
5.821.731 ® 320
7.899.218 6.445.631
6.547.741 5.882.094
6.405.705 A492.240
4.069.652 19.954.173
1840 166.305
30.759.141 45.248.163
435.919.309 431.950.269
897.194.565 833.529.571
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PENGESTROMSOPGYRELSE FOR KONCERNEN

Resultat af udlejning M.V........coooiiiiii e

AdMINiStratioNSOMKOSININGET............uueeet ettt ee e e e e e e e e e e e e e e ae e

Tilbagefarte afSKrivVNINGer...........ooiiiiiiiee e
Administrationsomkostninger i alt............occeeeiiiiiiii e

Finansielle poster - NEtO............uuuuiiiieeeeeiii e
KUISTEQUIBIINGET MLV, .oiiiiiiiiiiiiie et ettt e e s

AEndring af driftskapital...........ccoiii e
Betalte selskabsskatter, NEtt0.............ccceemmeeeeeeeee e
Udbetaling af UdDYIe...........eeiiiiiiiiii e
Udlodning til almenvelggrende formal.........co.eiceeiieiieieeneee e

Pengestrgmme fra driftSaktivitet............ooviiii e

Kgb af investeringsejendomme...........ooovveeeeeeeiiiiiiee e
Deponering vedr. kegb af investeringsejendomme............ccccccvevviineenenn,

Indbetaling TG Partners V P/S.......cooiiieee e
Investering i eksisterende ejendommE........oeeeeereiinieeeeeeeeeeeeeeien.

Salg af vaerdipapirer M.V.......coooi i

Pengestrgmme til investeringsaktivitet...........cccoceeiiii e

Fremmedfinansiering:

Afdrag og indfrielse af prioritetsgaeld.......ccceeivrieeeiieiiiiieeeee e,
Optagelse af 1an i €j)endomme..............ccovveiiiciii e

Minoritetsi nteresser
Kapitalindskud fra minoritetSintereSSer........oooooiiciiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee e

Pengestramme til finansieringsaktivitet.........u.vevveeeeieiiiiiiieeee s

Arets PENQESIIBMME..........coouiiieeeeeceeeeeeeee e
Likvide beholdninger pr. 1/1..........coo oo

Likvide beholdninger pr. balancedagen..........ccccccoooviiiiiiiiiiiiiiiie e
Likvider kan specificeres saledes:

Likvide beholdninger.........ooovviiiiiiiii e
Gaeld til KreditiNSttULEEI . ......ccieeve e e e e e eeae e e

2017 2016
17.314.114 25.016.812
0 18.184.555
25.102.488 21.304.098
79.106.461 20.715.024
104.208.949 60.203.677
-4.318.459 -16.448.062
8.067 1.569.621
-4.310.392 -14.878.441
-11.314.227 -10.926.191
0 -222.967
9.268.064 -5.706.590
-9.251.889 -3.715.394
-2.106.273 -1.404.182
-350.000 -500.000
103.458.346 47.866.724
-74.098.457 -253.250.710
0 112.590.905
-6.250.000 -2.500.000
-31.264.180 -19.402.057
25.000 1.000.465
-111.587.637 -161.561.397
-43.761.966 -5.109.145
60.099.000 188.652.000
0 308.506
16.337.034 183.851.361
8.207.743 70.156.688
16.933.883 -53.222.805
25.141.626 16.933.883
31.689.367 22.815.977
-6.547.741 -5.882.094
25.141.626 16.933.883

Pengestromsopggrelsen kan ikke direkte udledeslafiide og resultatopggrelse.
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NOTER TIL KONCERNREGNSKAB

Note 1 - Administrationsomkostninger

Medarbejderforhold:

Koncernen har i 2017 som helhed gennemsnitlig bigigieel fuldtidsansatte mod 20 fuldtidsansatt@1@
Som naevnt i ledelsesberetningen fra sidste atlesadministrationsaktiviteter og medarbejere pijuli 2016
overdraget til Newsec Datea A/S.

Det samlede vederlag til ledelsen i koncernen udger 2017 2016
Bestyrelseshonorar og vederlag til direktion (gabenus, pension m.v.) i alt................. 2.092.993 4.731.921
Note 2 - Immaterielle anleegsaktiver Goodwill
ANSKAIRISESPIIS L/ L. .ot eeeeee et e e e e e e e e e e eeteae e e e e s s aan e nb b arrraeaaaaeeaaa s 5.422.935
RegUIETNG til tIAIIGEIE AF.......ccveieieeee e eeee ettt ettt et et te et ete e e steenteeaeeteeneeane e 256.254
F N (o =Yg Vol IR (=] SRS 0
Y a1 e U= TSy oL ST 1 B SR 5.679.189
N £ A T o 1= SRS 4.202.775
F N (o =Yg Vo T IR (=] USROS 0
ATSKIIVIINGET T BIOL.....c.viitiiiiite ettt et ete et et et e et e et e eteeeteeteeeeeeaesteeteeaeesteentesteentesseeteensesreeneenns 1.476.414
5.679.189
Immaterielle anlaagSaktiVer, 1 @lL............cceeiiie it r e e e e 0
Note 3 - Veerdiregulering til dagsveerdi 2017 2016
Veerdiregulering investeringsejendommEe........cocccveeeeiciveeeesiiiiie e ssee e seee e e 37.363.603 26.372.713
VardiregUIEHING 1 @lL.........ceiiiiiie e e e et a e e e e e 37.363.603 26.372.713

Note 4 - Finansielle anlaegsaktiver - Andre veerdipaper og kapitalandele

ANSKAIRISESPIIS L/L. .ot ceeeee e e e e e et aaa e e e e 25.149.625 25.149.625
1L =Vl TR U= SO OSSP 0 0
F N (o =Yg T TR U] SO -3.275.000 0
ANSKAfRISESPIIS BL/L2....ccciiiiiiee ettt rare e e e e e annaees 21.874.625 25.149.625
(@051 Y7 11 T =T 7 SRRSO 3.439.887 -50.000
F N (o =Yg T TR U] SO OSSO 0
VaRrdir@gUIBTING I BIeL.........civieiiive et ettt eeae e te e ere e reenas 9.685.488 3.489.887
13.125.375 3.439.887
Andre veerdipapirer og kapitalandele, i @lt...ooco..ooveeeeiiiiiee e 35.000.000 28.589.512
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Note 5 - Finansielle poster 2017 2016
Finansielle indteegter:
Omseetningsaktiver:
FN g0 (I (=T 01 (= S P OO TP OP P OUPPPPPP 57.263 5.746
Tilskud privat DYfOrNYEISE..........uuuiiiiiiiiieeee e 42.858 60.130
ReNter af VaardiPaPIrr ... . vviie e eccmeeee e ettt e e e e te e e e et beeeensaee e e s nnnneeeeeans 0 29.340
Valutakursregulering tilgodehavende hos tilknytigksomhed €/DKK.........cccccccvveeeenn. 0 248.827
100.121 344.043

Langfristet geeld:
Realiserede kursgevinster ved indfrielser af gétddlkreditinstitutter..............cccco....... .552 0
Finansielle indtaegter i Alt............ooovicceeer i 102.673 344.043
Finansielle omkostninger:
Aktiver:
Omseetningsaktiver:
Realiseret kurstab pa vaerdipapirer ved salg OGRIIT..............ccvevveiererieieierieameans 0 34.975
Langfristet geeld:
Renter af prioritetsgeeld 0g KreditinStitutter..........ooooeciiiiieiiiiee e, 9.729.710 10.454.974
Kurstab og omkostninger ved afdrag og indfrieldepraoritetsgeeld..........cccccoecvvvveeeneee. 220 41.162
Amortisering af prioritetgaeld til KOSIPIIS. ... eeviiriiiiiiiiiiieriee e e cssviieeeeee e 1.490.690 529.349
DVIIQE FENEEUAGIFIEN. ... .eiiiiie ittt ettt e e b e s 23.450 0

11.266.400 11.025.485
Kortfristet geeld:
F (o (oI (=T 011 SRR PUUTPTPPR 150.500 209.774
Finansielle 0omKOSININGET i @lL............iii e e eeeiceiiiiiiieer e e e e e e e seeeeeees 11.416.900 11.270.234
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Resultat-
Note 6 - Skat af arets resultat og udskudt skat opggrelse Balance
Aktuel skat:
ST Lo (o I I 2 0 1 PRSP RR 6.445.631
Regulering til tIdlIgEIE Ar...........c..oiuiicecee ettt e 563.857
Betalt i 2017 vedr. 2017 (ACONTO SKAL)......cumccceeeeeeeeieeiiiiiiiiiier e nnrer e e -1.822.000
Betalt i 2017 vedr. tIdlIgEre Ar ............cceeeiveeeieeee ettt 561.010 -7.029.479
SKat af AretS rESUMAL............ecviive i cemeen ettt eae e ere s 9.741.209 9.741.209
Skyldig selskabsskat pr. 31/12 2017.......ccceeeeeeiuireeeeiiiere e eeiee e e siee e e e sereeesnreeee s 7.899.218
Udskudt skat:
ST Lo [0 I I 2 0 PRSP 41.426.098
Arets regulering vedr. €JeNdOMME MLV........ccceeeveeireeeeeeeeee e eeerens e 6.193.051 6.193.051
UdSKudt SKat 31712 2007......eeiiiieeieie s s et eeeee et a e et e e sneeeeambe e e emneesseeeaaneeeeanees 47.619.149
SKAL T AN ..o 16.495.270
Note 7 - Minoritetsinteresser 2017 2016
MINOMEELSINIEIESSEI L/L....coiiiiiiiiii e eeceee ettt s ee et 11.492.221 10.849.610
KapitalfOrNGJeISE. ... e 0 308.506
Udbytte og reguleringer pa egenkapital...........ccccccveeeeiiiieieiiece et -2.107.193 -1.353.586
ANdel af Arets FESUMRAL...........ccviiiecticeeeeeee ettt re e et sre e 1.413.614 1.687.691
MINONtEISINIErESSEI 3L/L2....cciiiiieiie ettt 10.798.642 11.492.221
Andre anleeg,
driftsmateriel
Note 8 - Materielle anleegsaktiver og inventar
ANSKAfRISESPIIS L/L....eeiiieiiiiiiie e eeiene et et e s e e e s et e e entaeeeeesnrneeeeeanns 24.020
THGANG § BIEL. ..ottt e e e et e et et e e e eteeereeeereea 0
F N (o= T o I V(=] SO TR 0
ANSKAfEISESPIIS BL/L2. ... i e e 24.020
Af- 09 NEASKIVNINGET L/L......oiiiiiiii et rre e et e e e 2.669
F (ot LaTe I V] SO PSSP 0
ATSKIIVIINGET 1 BIEL.....oviiiiee ittt ettt et e e e tee e te e eaeeeae e 8.067
10.736
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar pr. 31/12...........ccccoviiiiiiiieeeee e 13.284
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Note 9 - Materielle anleegsaktiver - Investeringsejgdomme 2017 2016
ANSKAfRISESPIIS L/L....eeeiiiiiiiiiie e eeeeee e et e e e e e s et esantaae e e s anrneaeeeanns 579.007.906 313.986.506
TlGANG F AIEL.....iivieecee ettt ea et be et sre b 105.566.701 272.652.768
F (ot LaTe IV SO PSSR -60.400.380 -7.631.368
ANSKAfEISESPIIS BL/L2. ... e e e 624.174.223 579.007.906
(@701 1Y 71 T 1= I USRS 168.844.627 155.555.569
Tilbagefarte opskrivninger pa solgte €jendomme...............ccceevveveieeeeiiecieeieen -18.727.644 -13.083.655
VaRrdiregUIETING | ArETL..........oocueiieee ettt ettt e ete e aee e e e ene e te e ereeeaeeeas 37.181.103 26.372.713

187.298.090 168.844.627
Investeringsejendomme Pr. L/12.......ccoo e 811.472.313 747.852.533
I Investeringsejendomme er tinglyst geeld med k@lt..............cccccoooviiiiiiiiiinniiieennes 394.277.078 377.840.978
Note 10 - Finansielle anleegsaktiver - Indestdende3rundejernes Investeringsfond
g o Loy e= oY oo Lo Y RS PSUSRSSSPSIN 4.540.073 4.862.319
Regulering til tidlIgEIE 8r..........ooui i cee ettt et 428.429 0
INADELANNGET I BIEL.........iiviiiieiee e e ettt ettt ettt et e et et ete e reenee s 1.115.330 0
UdDEIAIINGET T AIOL......cocviiieieeieie e ettt ettt et ee et e et e e e e steeenaeeeteeeneeeas 0 -322.246
INAESTABNAE BL/L2......cueeeieiieiieiieiieiteste ettt sttt sttt st ea e et e sbeeseenesaeane e 6.083.832 4.540.073
(@015 (Y7 11 T =T 7 PR 0 0
F N (o =Yg Vo TR (=] SRS 0 0
VaRrdir@QUIBTING | BIEL........eoivieeiiiv ettt ettt te ettt ereeae e e eteeereeteenees 0 0

0 0
Indestaende i Grundejernes Investeringsfond BRIDSI&IL.................cc.ccoeeveeeereennnnn.. 6.083.832 4.540.073
Overfart Uddelings-

Note 11 - Egenkapital Grundkapital resultat ramme | alt
Egenkapital 1/1........cccooiiiiiiiiei e 24.643.750 323.017.233 1.000.000 348.660.983
Uddeling i 2017.....vvveiiiieiiieeeiie e -350.000 -350.000
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi... 98.773 98.773
Overfgrt fra resultatdisponering............ccceeueee... 53.097.709 1.350.000 54.447.709
Egenkapital 31/12........cccoiiiiiieiiie e 24.643.750 376.213.715 2.000.000 402.857.465
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Note 12 - Langfristede gaeldsforpligtelser

Amortiseret

Prioritetsgeeld: kostpris Restgeeld
REAIKIEAIIAN. ... cvvevieeeeietieees s ettt te et e teetesteeseesestenaenseeesaessesseseenseneas 383.372.492 400.033.120
Grundejernes INvesteringsfoNd.............uuuiiieeiiiiiiii e 10.904.586 10.904.586
=L S O PP PP PP OPPPPPPPPPRN 394.277.078 410.937.706
Ordingere afdrag i 2018..........covuerieee s commmmm s eeeeeeeeiter e e s e sntee e e e e staeeeessnneesasareeeesaneees 5.821.731 5.821.731
Prioritetsgaeld, [angfriStel............uuuiiiiiiccrieee e 388.455.347 405.115.975
Forfald MEIEIM 2-5 AF......ccoiviiiieee e sttt ettt e e e st sresaee v 22.656.815 23.614.205
[T t= o =Y 1= TR T TSRS 365.798.532 381.501.770
Prioritetsgaeld, [angfriStel............uuuiiiiiiccrieie e 388.455.347 405.115.975

Rentesikringsaftale:

Der er til sikring af variabelt forrentet prioriggteeld med en samlet restgeeld pa kr. 25.077.954énddtale om rente-
sikring, der pr. 31. december 2017 har en kursvagrdir. -344.699. Rentesikringsaftalen udlgbera120

Andel af bankgaeld i ejerforeninger:

Koncernen deltager i feelles bankfinansiering ifejeminger. Dette lan har variabel rente og konertneefter
solidarisk for den samlede restgeeld sammen medrie@jere, der deltager i den feelles finansiering

Lejernes kontraktmaessige forudbetalinger:

Lejernes kontraktmaessige forudbetalinger omfatpodita, forudbetalt leje m.v. og refunderes nigrdefraflytter.
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Note 13 - Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtser

Koncernen har stillet pant eller anden sikkerhedgigende made:

I Investeringsejendomme, med en bogfert veerdi pa1#.260.084, er der tinglyst geeld pr. 31. decer2ba7
med i alt kr. 394.277.078.

| Investeringsejendomme med en bogfart veerdi pA&200.000 er tinglyst forpligtelse til tilbagealkng af

byfornyelsestilskud, safremt ejendommen inden 8tethber 2033 aendrer status og/eller atheendesgeawiisar.

Dattervirksomheden Erik Olesens Ejendomsselskatkalfionerer for andre dattervirksomheders tinglyst
prioritetsgeeld for i alt kr. 159.461.633.

Der pahviler koncernen vedligeholdelsesforpligteldeenhold til lejelovgivningens bestemmelser.
Pr. 31. december 2017 pahviler der koncernen ubiegfarpligtelser i henhold til lejelovens §22
(indvendig vedligeholdelse) pa kr. 4.348.856.

Der er i flere af de ejerforeninger, hvori konceraejerlejligheder er beliggende, tinglyst sikkei$stillelse

til sikkerhed for betaling af feellesudgifter.

Forpligtelser i ejerforeninger:
Koncernen er i kraft af sin beholdning af ejertgjieder medlem af ejerforeninger og haefter som fizégaf solidarisk

for ejerforeningernes geeld.
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Anvendt regnskabspraksis - fond

Generelt

Arsrapporten for Erik & Susanna Olesens Al-
menvelggrende Fond for 2017 er aflagt i over-
ensstemmelse  med Arsregnskabslovens  be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse
B.

Regnskabsskemaerne er tilpasset fondens for-
hold i overensstemmelse med Arsregnskabslo-
vens § 23, stk.4. Tilpasningerne er foretaget for
at regnskabet giver et mere retvisende billede.

Arsrapporten er aflagt i DKK.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold
til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt
med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaer-
direguleringer af finansielle aktiver og forplig-
telser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgarel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilba-
gefarsler som falge af endrede regnskabsmaes-
sige skan af belgb, der tidligere har veeret ind-
regnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, néar det er sand-
synligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde fonden, og aktivets verdi kan males
pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er
sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele
vil fragd fonden, og forpligtelsens veerdi kan
males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forplig-
telser til kostpris. Efterfalgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt
regnskabspost nedenfor.
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Resultatopggrelsen

| resultatopggarelsen indregnes dattervirksomhe-
dernes resultat efter skat.

Finansielle poster indeholder renteindteegter.

I Administrationsomkostninger indregnes om-
kostninger, der er afholdt i aret til ledelse og
administration af fonden, herunder omkostnin-
ger til bestyrelses-, administrations- og revisi-
onshonorar.

Balancen

Kapitalandel i dattervirksomhederne indregnes i
balancen til den forholdsmeessige andel af virk-
somhedernes regnskabsmaessige indre veerdi
opgjort efter fondens regnskabspraksis med
tilleeg af positive forskelsvaerdier opgjort efter
overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirk-
somhederne overfgres under egenkapitalen til
reserve for nettoopskrivning efter den indre
veerdis metode.
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RESULTATOPGYRELSE FOR FONDEN

Note

Indteegter

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomée......................coooeen.

Finansielle poster..................

Udgifter

Administrationsomkostninger

Resultat for skat....................
Skat af arets resultat.............

Arets resultat.........ccceevvenn....

Resultatdisponering:

2017 2016

54.741.457 4BY.729
186.828 0

54.928.285  51.467.729

81576 -370.478

54.447.709  51.097.251
0 0

54.447.709  51.097.251

Overfart til reserve for nettoopskrivning efter iedreerdis metode.............. 54.741.457
Overfgrt til fondens uddelingSramme.........ococeveeiiiiiiiiii e 1.3800
Anvendt af uddelingsramme til uddeling i 2017........ccvvvveviiiiiiiiiiiiniinnnnn. -350.000
Anvendt af overfart OVerskud...............eecceeeiiiiiiiiiie e .293.748
54.447.709
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BALANCE FOR FONDEN pr. 31. december

Note 2017 2016
Aktiver
Finansielle anleegsaktiver:
Aktier i Dansk FINANCIA AlS.......cooiiiiiiiiie e 4.165.308 22.023.331
Aktier i Erik Olesens Ejendomsselskah A/S... i 380.806.587 326.608.334
Udlan til Erik Olesens Ejendomsselskab........ccocecioeeiceieceeicec e 18.187.460 0
Finansielle anlaegsaktiver i alt ..o 403.159.355 348.631.665
Omseetningsaktiver:
Mellemregning med tilknyttede virksomheder.............ccccccviiiiiiiiiiiiceeeeeee, 0 6.944
Andre tilgodehavender........ ... 0 14.937
1Y/ 1o [ o= Lo o [T o To = R PES 201.861 300.200
OmMsaetNiNGSAKLVET 1 @lL..........uvieeeiieiiies e e e e e e e eennes 201.861 322.081
F A=Y g I V| S USRS 403.361.216 348.953.746
Passiver
Egenkapital:
[T U T | =T o1 -1 24.643.750 24.643.750
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdisatet..............cccceeeviiinieeeenns 241.550.145 205.209.915
OVEI B FESUIAL. ......eeiiiiiiiiiieiie e ettt e e s aeeae s 134.663.570 117.807.318
UddeliNgSIamMe.......cooiiiiiieaiei ittt e e e e e e e 2.000.000 1.000.000

4 EQenKapital i @lt........ccuuveiieiiiiiiiie s 402.857.465 348.660.983

Kortfristede geeldsforpligtelser:
YN o L= o I = o RS 503.751 292.763
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt............ovvvviiiiiiiiiiiiiiie e, 503.751 292.763
[ IV G T | SRR 403.361.216 348.953.746

5 Sikkerhedsstillelser
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Note 1 - Indteegter af kapitalandele i tilknyttede wksomheder og finansielle anlaegsaktiver

Erik Olesens

Dansk Financia Ejendoms-
AIS selskab A/S | alt
Anskaffelsespris 1/1.... 31.328.000 112.093.750 143.421.750
AretS tilgaNG......cveevevceeeeeeee et 0 0 0
AretS afgaNG......coveveveveeeeeeeetce s eeeeme e 0 0 0
Anskaffelsespris 31/12........ccovvviiiiiienee e 31.328.000 112.093.750 143.421.750
OpsKrvnINger 1/1 2017 ......uuviieiiiiiiieeimmmmmieeeeee e -9.304.669 214.514.584 205.209.915
Andel i &rets resultat efter skat...........oeeeeiiiiiiiiiiiiiniienns 641.977 54.099.480 54.741.457
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi................... 0 98.773 98.773
Andre egenkapitalbevaegelser 0 0 0
ValutaKursreguUIBING........eeieeeiiiieeee et e e 0 0 0
Udbetalt udbYtte..........cocviiiiiiiiiii e -18.500.000 0 -18.500.000
Afgang i ret 0 0 0
Opskrivninger 31/12 2017.....cccoiiiiiiiiiiieeeeee i -27.162.692 268.712.837 241.550.145
Bogfart vaerdi 31/12 2017........ccovvviviiiieeniee e 4.165.308 380.806.587 384.971.895
Selskabs- Resultat

Tilknyttede virksomheder: Andel kapital efter skat Egenkapital
Dansk Financia A/S 3.148.000 641.977 4.165.308
Kgs Lyngby, CVR 21327417 HH# 3.148.000 641.977 4.165.308
Erik Olesens Ejendomsselskab A/S 10.500.000 54.099.480 380.806.587
Kgs. Lyngby, CVR 21263613 HHHHE 10.500.000 54.099.480 380.806.587
LA LT e e 54.741.457 384.971.895
Note 2 - Finansielle poster
Finansielle indtaegter:
Omsaetningsaktiver: 2017 2016
Renter fra tilknyttede SEISKaDEr............oeeoiiiiieee e 187.460 0

187.460 0
Finansielle omkostninger:
Kortfristet geeld:
2 F T a1 G (=] 01 (= PP PPPPPP -632 0

186.828 0

Note 3 - Administrationsomkostninger og medarbejdeforhold
Fonden har i 2017 ikke beskeeftiget personale.

Bestyrelseshonorar udggr kr. 360.000 for 2017 (2RA.6255.000)

Bestyrelseshonorar indgar i posten "Administrationostninger".

Vederlag til administrator har for 2017 udgjort RB.535 (2016: kr. 22.511)
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Note 4 - Egenkapital
Reserve foi
nettoop-
skrivning
efter indre
veerdis Overfart Uddelings-
Grundkapital metode resultat ramme | alt
SAIAO 1/1 2007t e 24.643.750 205.209.915 117.807.318 1.000.000 348.680.98
Modtaget udbytte fra dattervirksomheder............ommeeerieneen. 0 -18.500.000 18.500.000 0 0
Andre egenkapitalbevaegelSer............cooviieiiiiiei i 0 98.773 0 98.773
Overfart til fondens uddelingsramme i 8ret.........cceeeeeevveveeene. 0 0 0 1.350.000 1.350.000
Uddeling i 2007 ..ot e 0 0 0 -350.000 -350.000
Overfart fra resultatdiSPONEring...........covves e eeesveeessiveeenes 0 54.741.457 -1.643.748 0 53.097.709
SaldO 31712 2017 . e 24.643.750 241.550.145 134.663.570 2.000.000 402.857.46

Note 5 - Sikkerhedsstillelser

Fonden har stillet pant eller anden sikkerhed pa falgende made

Kapitalandele i Erik Olesens Ejendomsselskab A/S og DanskdinArt er af moderfonden Erik & Susanna Olesens Almenrazige Fond

stillet til sikkerhed for ethvert mellemvaerende med Danske Bankernen.
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