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Dagsorden

1. Valg af dirigent og referent.

2. Bestyrelsens beretning v/bestyrelsesformand Flemming 
Lindeløv.

3. Fremlæggelse af årsregnskab v/ adm. direktør Mogens V. 
Møller.

4. Fordeling af årets overskud eller underskud efter forslag 
fra bestyrelsen og udbetaling af udbytte.

5. Valg af medlemmer til bestyrelsen og vederlag

6. Valg af revisor

7. Forslag fra bestyrelsen / aktionærerne.

7.1 Forslag om bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

7.2 Forslag om bemyndigelse til kapitalforhøjelse

7.3. Forslag om ændring af selskabets formål.

8.    Godkendelse af vederlag til bestyrelsen

8.    Eventuelt 
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Valg af dirigent og referent

Bestyrelsen indstiller at advokat 

Martin Christian Kruhl, DLA 

Piper vælges som dirigent og 

referent.
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Præsentation af bestyrelse og direktion



Koncernoversigt



DIREKTION
Mogens Møller

Bestyrelse
Flemming LIndeløv

Knud Hjorth
Torben Hjort

Regnskab:
BDO revision

Revision:
Deloitte
M. Steinmetz

BUWOG forvalter
KAM: 
Andrea Kleinschwärzer

BUWOG
Udlejning/Lokale 
kontorer
Hamburg, Slesvig,Kiel, 
Lübeck, Kiel

BUWOG
Teknik og 
vedligeholdelse
H. Niethardt

Compliance
P. Møller

Revisionsudvalg

Knud Hjorth

Delegation:
Moller +
Company

Risikostyring og 
ejendomme:
Thomas Grötzner

Vedligehold og 
optimering:
Morten Møller

Depositar:
DLA Piper
M.Chr. Kruhl

Controller:
Johan Lyck 

Møller

Organisering



Bestyrelsesformandens beretning

• God selskabsledelse

o Regulering og compliance

• Langsigtet værdiskabelse

o Fortsat udvikling af selskabet

o Aktiekursudvikling

• Risikostyring

o Hovednøgletal og finansielle base

o Investeringsejendomme

Bestyrelsens fokusområder



God selskabsledelse og regulering

• Vi fører en åben aktionærpolitik og informerer 

meget detaljeret omkring selskabet

• Vi er meget opmærksomme på ordentlighed, 

åbenhed og ærlighed

• Vi er omfattet af en omfattende lovgivning 

omkring investorbeskyttelse og kontrol

• Vi er købmænd og er meget fokuseret på vores 

strategi og vores forretning



Revisionsudvalget 

• Bestyrelsen fungerer som revisionsudvalg med 

næstformanden som formand

• Hovedopgaverne:

–Likviditet

–Kapitalstruktur

–Renterisiko

–Vurdering af ejendomme

–Valg af revisor



Konkrete tiltag i 2018

• 9 møder i 2018

• Væsentlige konklusioner:

• Omlagt bankgæld og tysk statslån  til 

realkreditgæld

• Præcisering af kapitalstruktur (lånetilsagn 

ændret fra 10 år til 7-10 år)

• Forlængelse af rentesikringer



Finansiering og forfaldsstruktur



Rentesikringer



Prime Office aktiekurs

14

80

90

100

110

120

130

140

150

160

170

180

190

200



Holder vi hvad vi lover?
Målområder og styringsnøgletal



Resultat udvikling siden 2014



Balanceudvikling siden 2014



Vurderingsprincipper for selskabets ejendomme

• Det er selskabet bestyrelse og direktion der 

ubetinget fastsætter værdien af selskabets 

investeringsejendomme

• Der anvendes en afkastmodel for alle 

investeringsejendomme
• Måling og opgørelse af dagsværdien af koncernens 

investeringsejendomme foretages for hver enkelt 

investeringsejendom. 

• Valuarrapporter indhentes hvert år for at sikre uvildige vurderinger af 

alle ejendomme.

• Ejendomme klassificeres regnskabsteknisk i ”dagsværdihierarki 3”, 

da der ikke er egentlige markedspriser, som højlikvide aktiver



Investeringsejendomme udgør 99% af aktiverne



Væsentlige overskrifter i Tyskland

• IMF har i januar nedjusteret væksten i verden og i Tyskland til 
1,5% i 2019 og 1,3% i 2020.

• Politisk svær situation i Europa og i Tyskland

• Arbejdsløshed i Tyskland på laveste niveau siden 
genforeningen

• Handels-og betalingsbalancen viser fortsat voldsomme 
overskud

• Væksten er drevet af stigende indenlandsk forbrug

• Statens gæld af BNP falder og går under 60% i 2020

• Mangel på boliger overalt

• Ejendomsmarked glødende i specielt de store byer



Dramatisk fald i arbejdsløsheden



Handelsbalance påvirkes af Kina og ”Dieselgate”



Betalingsbalance overskud i forhold til BNP falder markant



Orden i eget hus: Statens gæld i % af BNP



Udviklingen i boligpriser i byer



Lejeniveau for lejligheder



Priser erhvervsejendomme



Afkast for erhvervsejendomme -
typer



Tomgang kontorejendomme



Tyske aktieindeks og ejendomsaktier
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Forventninger til 2019



Finanskalender 2019

Årsrapport 2018 27.marts 2019

Generalforsamling 25.april 2019

Delårsrapport 1. kvartal 2019 15. maj 2019

Halvårsrapport 2019 22. august 2019

Delårsrapport 3. kvartal 2019 20. november 2019

Finanskalender 20. november 2019
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Selskabets strategi



Udlejning og drift

• Fokus på udlejning og drift

– I K/S Danske stiger husleje for 16. år i træk

– Udlejning forbedret med næsten 2% i MC 

Property Fund Hamburg Gmbh

– Vedligeholdelse er vores største omkostning

– Fokus på investeringer og lønsomhed



Resultatopgørelse 2018



Segmenter



Totalindkomst 2018



Aktiver 



Vurdering investeringsejendomme

1.000 DKK 31-12-2017 31-12-2018

K/S Danske Immobilien 1.270.636         1.316.306         45.670            

PO Kohlmarkt 189.100            191.910            2.809              

PO Walkerdamm 60.965               61.232               267                  

PO Wandsbek 34.913               35.014               101                  

PO Hamburger Chausse 44.796               44.804               8                       

Office Kamp 29.834               31.363               1.529              

MC  Property Fund 799.582            832.604            33.022            

2.429.826         2.513.232         83.406            

Vurdering



Passiver



Realkreditfinansiering
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Fordeling af årets over- / underskud

• Årets resultat på DKK 128,921 mio. er 

fordelt således mellem moderselskabet og 

ikke-kontrollerende interesser: 

• Moderselskabets aktionærer   77,941 mio. DKK

• Ikke kontrollerende interesser  50,98 mio. DKK

• Udbytte på 3 DKK pr. aktie 
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Valg af bestyrelsesmedlemmer 

Bestyrelsen foreslår GENVALG af:

Torben HjortFlemming Lindeløv Knud Hjorth

For beskrivelse   
af medlemmerne 
henvises til 
årsrapporten

• Ved valg af bestyrelsens medlemmer er der lagt 

vægt på:

– Uafhængighed og  kompetencer

• Honorar for 2019  indstilles til DKK 100.000 og 2 x 

honorar til formanden og 1,5 x til næstformanden.

• Formand for revisionsudvalg modtager DKK 

50.000.
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Valg af revisor

• Bestyrelsen foreslår genvalg af Deloitte 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

• Statsautoriseret revisor Morten Gade Steinmetz og 

Lars Østergaard
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Bemyndigelse til erhvervelse af egne aktier

• Der stilles forslag om, at bestyrelsen bemyndiges til i perioden frem 

til næste ordinære generalforsamling i 2020, at lade selskabet 

erhverve egne aktier. Det samlede antal egne aktier må ikke 

overstige 20% af selskabets samlede pålydende aktiekapital, og 

vederlaget må ikke fravige den på erhvervelsestidspunktet fastsatte 

kurs på Nasdaq Copenhagen A/S med mere end 10 %.

•

• Forslaget er en forlængelse af den nuværende bemyndigelse, som 

udløber på tidspunktet for den ordinære generalforsamling i 2019.

•

• Baggrunden for forslaget er at sikre selskabets bestyrelse størst 

mulig fleksibilitet i forhold til tilrettelæggelse af selskabets 

kapitalstruktur.

•
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Bemyndigelse til kapitalforhøjelse

• Der stilles forslag om at forlænge de eksisterende bemyndigelser til 

kapitalforhøjelse i vedtægternes pkt. 5.6 (fortegningsretsemissioner) 

og pkt. 5.7 (rettede emissioner).

• Forslaget er en forlængelse af tidligere bemyndigelse, der udløber i 

2023.

• Baggrunden for forslaget er at sikre selskabets bestyrelse størst 

mulig fleksibilitet i forhold til sikring af selskabets kapitalberedskab.

• Vedtægternes pkt. 5.6 og 5.7 foreslås ændret således at de har 

følgende ordlyd:
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Bemyndigelse til kapitalforhøjelse

Vedtægternes § 5.6 har herefter følgende ordlyd:  

” Bestyrelsen er indtil den 1.4.2024 bemyndiget til ad en eller flere 

omgange at forhøje aktiekapitalen med indtil nominelt 15.000.000 kr. 

aktier (svarende til 300.000 aktier a DKK 50 pr. aktie) ved tegning af 

nye aktier til markedskurs eller en lavere kurs, som fastsat af 

bestyrelsen, dog ikke under kurs pari. Forhøjelsen kan ske såvel ved 

kontant indbetaling, som på anden måde. Delvis indbetaling er ikke 

muligt. De eksisterende aktionærer skal have fortegningsret til tegning 

af det beløb, hvormed aktiekapitalen forhøjes. For de nye aktier skal 

gælde samme regler som for de nuværende aktier, herunder at 

aktierne er noteret på Nasdaq Copenhagen A/S og registreret i en 

værdipapircentral i andele på DKK 50, og at aktierne lyder på navn. 

De nye aktier skal være omsætningspapirer.
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Bemyndigelse til kapitalforhøjelse

Vedtægternes § 5.7 har herefter følgende ordlyd:  

• Bestyrelsen er indtil den 1.4.2024 bemyndiget til ad en eller flere 

omgange at forhøje aktiekapitalen med indtil nominelt DKK 

15.000.000 (svarende til 300.000 aktier a DKK 50 pr. aktie) ved 

tegning af nye aktier til en kurs, der ikke er lavere end 

markedskursen. Forhøjelsen skal ske ved kontant indbetaling. 

Delvis indbetaling er ikke muligt. De eksisterende aktionærer skal 

ikke have fortegningsret til tegning af det beløb, hvormed 

aktiekapitalen forhøjes. For de nye aktier skal gælde samme regler 

som for de nuværende aktier, herunder at aktierne er noteret på 

Nasdaq Copenhagen A/S og registreret i en værdipapircentral i 

andele på DKK 50, og at aktierne lyder på navn. De nye aktier skal 

være omsætningspapirer.
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Ændring af formål 

• Bestyrelsen stiller forslag om, at selskabets formål gøres mere 

fleksibelt, således at vedtægternes § 3.1. ændres ved at I 

Tyskland slettes. Vedtægternes § 3.1. vil herefter se ud som 

følger med ændringen markeret med overstregning: 

• 3.1. Selskabets formål er at drive ejendomsinvesterings-

virksomhed i Tyskland ved køb, salg, besiddelse, udvikling og 

udlejning af fast ejendom enten direkte eller indirekte gennem 

datterselskaber, samt al anden virksomhed som efter 

bestyrelsens skøn er beslægtet hermed. 
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Vederlagspolitik og godkendelse

• FAIF loven er en udløber af finanskrisen og regulerer benhårdt finansielle 

virksomheders honorarer (moral hazard).

• Vederlagspolitikken skal tilskynde til en sund og effektiv virksomhed og ikke til 

overdreven spekulation for at ledelsen kan begunstige sig på aktionærernes vegne.

• Generalforsamlingen skal godkendes lønpolitikken og alle honorarer.

• Formanden modtager to gange normal honorar og næstformand halvanden.

• Bestyrelsen modtager udelukkende fast vederlag og har ikke optioner.

• Direktionens løn fastsættes af vederlagsudvalg (bestyrelsen) og kan modtage bonus 

og præstationsaktier.

– Bonus kan højest udgøre 50% af løn og 60% udbetales ligeligt over fire år.

– Præstationsaktier kan maksimalt udgøre 12,5% af den faste løn og kan ikke afhændes i en 

treårig periode.

• Bestyrelsen modtager for 2018 500.000 DKK fordelt med 200.000 til Flemming 

Lindeløv, Knud Aage Hjorth 200.000 og Torben Hjort 100.000. Herudover modtager 

Flemming Lindeløv samme honorar i K/S Danske Immobilien og MC Property Fund 

Hamburg Gmbh. Torben Hjort og Knud Hjorth modtager hver 100.000 DKK i hver af 

selskaberne.

• Direktionen modtager en fast løn på i alt 1,6 mio. DKK


