Ejendomsaktieselskabet Oikos

Hambros Alle 11C, 2900 Hellerup

CVR-nr. 21 09 38 31
Arsrapport

1. juli 2020 - 30. juni 2021

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 21. december 2021.

Henrik Frisch
Dirigent



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning 1
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning
Arsregnskab 1. juli 2020 - 30. juni 2021
Anvendt regnskabspraksis 4
Resultatopgerelse 10
Balance 11
Noter 13

Ejendomsaktieselskabet Oikos - Arsrapport for 2020/21



Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for
Ejendomsaktieselskabet Oikos.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020/21 for op
fyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 21. december 2021

Direktion

Britt T. Frisch

Direktor

Bestyrelse

Henrik Frisch Britt T. Frisch Jacob Frisch
Formand

Casper Frisch Christian Frisch
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsaktieselskabet Oikos
Hambros Alle 11C
2900 Hellerup
CVR-nr.: 2109 38 31
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Bestyrelse Henrik Frisch, Formand
Britt T. Frisch
Jacob Frisch
Casper Frisch
Christian Frisch
Direktion Britt T. Frisch, Direktor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er udleje selskabets ejendomme og eje kapitalandele.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der har ikke vaeret vaesentlig usikkerhed eller usedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller
malingen.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultat og gkonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Selskabet forventer et lignende resultat for det kommende ar.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde hendelser, som vurderes at have vasentlig
indflydelse pa bedemmelse af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Oikos er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger samt
omkostninger vedrerende investeringsejendom.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtagter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler og pa debitorer.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vardipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af kapitalinteressernes resultat efter skat efter
eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og
tilleeg af negativ goodwill.

Udbytte fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder indtegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet dekla
reres.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som folge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Oversti-
ger restvardien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt skeon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athaendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser vurderes érligt for indikationer pé verdiforringelse ud over
det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestéar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes baseret pa en m2-pris for de pagaeldende omrader hvor ejendommene er beliggende.
Den anvendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalinteresser

Kapitalinteresser indregnes og maéles efter den indre verdis metode. Indre verdis metode anvendes som
en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandel i kapitalinteresser til den forholdsmaessige andel af virksomhedens
regnskabsmassige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af resterende veer-
di af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resul-
tatopgerelsen ved kebet af kapitalandelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne eventualforpligtel-
ser, indtegtsfores negativ goodwill forst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandel i kapitalinteresser overfores under egenkapitalen til reserve for nettoop
skrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige verdi overstiger kostprisen.
Reserven reguleres med andre egenkapitalbevagelser i kapitalinteresser.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males til kostpris. Er genindvindingsvardien lave-
re end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Varebeholdninger

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjelpematerialer omfatter anskaffelsespris med tilleeg af hjem-
tagelsesomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller a&ndring i regnskabsmaessige
skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Ejendomsaktieselskabet Oikos hefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabs-
skatter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2020721 2019720
Bruttofortjeneste 160.594 75.322
Af- og nedskrivninger af anleegsaktiver -102.013 -102.013
Driftsresultat 58.581 -26.691
Indtegter af kapitalinteresser 2.966.800 3.692.351
Andre finansielle indtaegter 0 26.500
Ovrige finansielle omkostninger -95.455 -93.826
Resultat for skat 2.929.926 3.598.334
Skat af arets resultat -175.422 1.749
Arets resultat 2.754.504 3.600.083

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode -533.200 3.692.351
Udbytte for regnskabséret 165.000 165.000
Overfores til overfort resultat 3.122.704 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -257.268
Disponeret i alt 2.754.504 3.600.083
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Balance 30. juni

Aktiver

Anlaegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalinteresser

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Révarer og hjelpematerialer

Varebeholdninger i alt

Tilgodehavender hos kapitalinteresser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2021 2020
204.026 306.039
12.586.371 16.075.360
12.790.397 16.381.399
80.000 80.000
15.659.151 16.192.351
15.739.151 16.272.351
28.529.548 32.653.750
920.000 920.000
920.000 920.000
266.351 0
5.667.057 2.802.604
5.933.408 2.802.604
433.358 11.771
7.286.766 3.734.375
35.816.314 36.388.125

Ejendomsaktieselskabet Oikos - Arsrapport for 2020/21

11



Balance 30. juni

Passiver
Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode 3.159.151 3.692.351
Overfort resultat 15.349.001 12.226.296
Foresléet udbytte for regnskabséret 165.000 165.000
Egenkapital i alt 19.673.152 17.083.647
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 844.079 528.196
Hensatte forpligtelser i alt 844.079 528.196
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 6.107.190 7.675.518
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.107.190 7.675.518
5 Kortfristet del af langfristet geeld 219.000 270.000
Geld til pengeinstitutter 13.537 42951
Selskabsskat 189.983 49.533
Anden gaeld 8.769.373 10.738.280
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 9.191.893 11.100.764
Gezldsforpligtelser i alt 15.299.083 18.776.282
Passiver i alt 35.816.314 36.388.125
6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Noter

30/6 2021
Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. juli 2020 510.065
Kostpris 30. juni 2021 510.065
Af- og nedskrivninger 1. juli 2020 -204.026
Arets afskrivninger -102.013
Af- og nedskrivninger 30. juni 2021 -306.039
Regnskabsmeaessig vaerdi 30. juni 2021 204.026
Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2020 12.700.394
Tilgang i érets lab 146.875
Afgang i arets lob -3.635.864
Kostpris 30. juni 2021 9.211.405
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2020 3.374.966
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2021 3.374.966
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2021 12.586.371

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i en m2-pris for de pagel-
dende omrader, hvori ejendommene er beliggende. M2-prisen baseres pa statistisk grundlag fra
www.boliga.dk.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.
Folsomhedsanalyse:

Zndringer i m2-prisen pé 10% vil betyde, at veerdien af investeringsejendomme redueres med 1.258 t.kr.
Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuverende 19.673 t.kr. til 18.692 t.kr.
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Noter

3.  Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. juli 2020
Regnskabsmzessig veerdi 30. juni 2021

Hovedtallene for virksomhederne ifelge de seneste godkendte drsrapporter

30/6 2021

80.000
80.000

Ejerandel Egenkapital Arets resultat
EPI JI ApS, Hellerup 100 % 5.380.270 48.767
5.380.270 48.767
4.  Kapitalinteresser
Kostpris 1. juli 2020 12.500.000
Kostpris 30. juni 2021 12.500.000
Opskrivninger 1. juli 2020 3.692.351
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 2.966.800
Udbytte -3.500.000
Opskrivninger 30. juni 2021 3.159.151
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2021 15.659.151
5.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld Restgeeld
30/6 2021 fristet gaeld 30/6 2021 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 6.326.190 219.000 6.107.190 5.231.190
6.326.190 219.000 6.107.190 5.231.190
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Noter

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter, 13 t.kr., er der deponeret ejerpantebreve, nominelt 300
t.kr., med pant i selskabets ejendomme, hvis regnskabsmessige veerdi pr. 30. juni 2021 udger
3.873 tkr.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.326 t.kr., er der deponeret realkreditpantebreve
nominelt 8.343 t.kr, med pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 30. juni
2021 udger 12.586 t.kr.

Der er tinglyst afgiftpantebreve pa t.kr. 2.421, hvoraf der er givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 12.586.

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i1 den nationale sambeskatning og hefter ubegranset og solida-
risk med de agvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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