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EXXIT 59'

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Exxit 59 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter samt af selskabets pengestromme for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 19. juni 2024

Direktion

Claus Porsgaard

Bestyrelse
Bettina Antitsch Mortensen Per Christian Hansen Claus Porsgaard
formand naestformand
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EXXIT 59'

Den uafheaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Exxit 59 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Exxit 59 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter an-
vendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, pengestrgmsopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategn-
ingens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af 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 arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sik-
kerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vae-
sentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de g-
konomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisi-
onen. Herudover:
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EXXIT 59'

Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbe-
vis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesent-
lig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaet-
telse af intern kontrol.

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

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.
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EXXIT 59'

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinfor-
mation i ledelsesberetningen.

Trekantomradet, den 19. juni 2024

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33771231

Lars Almskou Ohmeyer Morten Jacobsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24817 MNE-nr. mne44140
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Koncernregnskab

EXXIT 59'

Exxit 59 A/S
Rosenkrantzvej 2
8700 Horsens

Telefon: 756010 30

Hjemmeside: www.exxit59.dk

CVR-nr.: 12378505
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 1. august 1988

Regnskabsar: 35. regnskabsar

Hjemsted: Horsens

Bettina Antitsch Mortensen, formand
Per Christian Hansen, naestformand
Claus Porsgaard

Claus Porsgaard

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32

7100 Vejle

Selskabet indgar i koncernrapporten for M+ Ejendomme A/S
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EXXIT 59'

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet omfatter primeert projektudvikling samt drift af portefglje af investeringsejendomme, som alle
er beliggende ved afkgrsel 59 pa motorvej E45.

Selskabets ejendomme har igennem mange ar vaeret knudepunkt for transport og logistik. Igennem de seneste ar
har der ogsa veeret fokus pa udvikling af udlejningsejendomme til gvrige typer erhverv, herunder kontor-
ejendomme til blandt andet liberalt erhverv. Senest har selskabet ligeledes haft fokus pa udvikling af lejemal
indenfor Food & Beverage-segmentet. Der er saledes skabt et stort udvalg af spisesteder pa omradet.

Selskabet besidder store jordarealer, hvilket sikrer mulighed for gget fremtidig udvikling af omradet.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i regnskabsdret 2023 realiseret et bruttoresultat pa 69,6 MDKK mod 55,5 MDKK i regnskabsaret
2022.

Resultat fgr dagsvaerdireguleringer udggr 69,4 MDKK mod 54,9 MDKK i regnskabsaret 2022.

Arets resultat fgr skat udger -29,3 MDKK mod 46,4 MDKK i regnskabsaret 2022. Arets resultat er pavirket af, at der
er foretaget nedskrivninger pa investeringsejendomme pa i alt 70,9 MDKK mod opskrivninger pa i alt 2,7 MDKK i
2022.

Det ordinaere driftsresultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger og betragtes som tilfredsstillende.

Den samlede dagsveerdi af selskabets investeringsejendomme udggr 1.443,5 MDKK pr. 31. december 2023 mod
1.470,0 MDKK i 2022.

Egenkapitalen udggr 546,2 MDKK pr. 31. december 2023.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

EXXIT 59'

Note 2023 2022

DKK DKK
Bruttofortjeneste 69.644.088 55.498.991
Personaleomkostninger 1 0 -459.452
Resultat fgr af- og nedskrivninger (EBITDA) 69.644.088 55.039.539
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -167.877 -136.523
Andre driftsomkostninger -60.072 0
Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer 69.416.139 54.903.016
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -70.873.953 2.676.332
Resultat fgr finansielle poster -1.457.814 57.579.348
Finansielle indtaegter 2.008.887 1.847
Finansielle omkostninger 2 -29.803.320 -11.209.921
Resultat fgr skat -29.252.247 46.371.274
Skat af arets resultat 3 7.272.555 -10.198.428
Arets resultat -21.979.692 36.172.846

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat -21.979.692 36.172.846
-21.979.692 36.172.846
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

EXXIT 59'

Note 2023 2022
DKK DKK
4 1.443.505.168 1.469.988.013
565.586 733.463
5 5.722.815 1.562.399

1.449.793.569

1.472.283.875

1.449.793.569

1.472.283.875

1.025.229 1.184.979
8.378.890 15.674.593
5.067.498 2.895.369
0 221.667
14.471.617 19.976.608
14.471.617 19.976.608

1.464.265.186

1.492.260.483
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Reserve for sikringsinstrumenter

Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Finansielle instrumenter

EXXIT 59'

Note 2023 2022
DKK DKK

100.000.000 100.000.000
31.227.835 36.147.595
415.018.698 436.998.390
6 546.246.533 573.145.985
136.584.366 143.072.417
136.584.366 143.072.417
713.196.977 461.038.499
24.027.980 17.274.210
7 737.224.957 478.312.709
7 13.474.038 10.049.750
6.978.398 7.699.951
2.575.450 0
6.825.915 42.644.988
12.915.006 235.140.298
1.440.523 836.677
0 1.357.708
44.209.330 297.729.372
781.434.287 776.042.081
1.464.265.186 1.492.260.483

10
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2023

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsveerdi

Arets resultat

Skat af egenkapitalbevaegelser

Egenkapital 31. december 2023

Reserve for

EXIT 59°

Virksomheds- sikrings-
kapital instrumenter  Overfgrt resultat I alt
100.000.000 36.147.595 436.998.390 573.145.985
0 -6.307.385 0 -6.307.385
0 0 -21.979.692 -21.979.692
0 1.387.625 0 1.387.625
100.000.000 31.227.835 415.018.698 546.246.533
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Pengestremsopggrelse 1. januar - 31. december

EXXIT 59'

Note 2023 2022
DKK DKK

Arets resultat -21.979.692 36.172.846
Reguleringer 11 91.563.708 18.821.693
Zndring i driftskapital 12 -32.627.749 20.332.899
Pengestrgmme fra drift for finansielle poster 36.956.267 75.327.438
Renteindbetalinger og lignende 2.008.887 1.847
Renteudbetalinger og lighende -29.765.557 -11.209.921
Pengestremme fra ordinzer drift 9.199.597 64.119.364
Betalt selskabsskat 0 -17.019.690
Pengestrgmme fra driftsaktivitet 9.199.597 47.099.674
Kgb af materielle anlaegsaktiver -48.551.524 -239.711.698
Salg af materielle anlaegsaktiver 0 45.000
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet -48.551.524 -239.666.698
Tilbagebetaling af geeld til realkreditinstitutter -9.334.009 -6.521.861
Tilbagebetaling af geeld til tilknyttede virksomheder -222.225.292 0
Optagelse af geeld til realkreditinstitutter 264.879.011 0
Optagelse af gzeld hos tilknyttede virksomheder 0 170.949.858
Optagelse af langfristet geeld i gvrigt 6.753.770 4.553.950
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet 40.073.480 168.981.947
Zndring i likvider 721.553 -23.585.077
Likvide beholdninger 0 16.000.000
Kassekredit -7.699.951 -114.874
Likvider 1. januar 2023 -7.699.951 15.885.126
Likvider 31. december 2023 -6.978.398 -7.699.951
Likvider specificeres saledes:
Kassekredit -6.978.398 -7.699.951
Likvider 31. december 2023 -6.978.398 -7.699.951
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Noter

EXIT 59°

2023 2022
DKK DKK
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 0 425.617
Pensioner 0 23.149
Andre omkostninger til social sikring 0 10.686
0 459.452
Antal heltidsbeskeaeftigede personer i gennemsnit 0 1
2  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 5.480.313 3.093.364
Andre finansielle omkostninger 24.323.007 8.116.557
29.803.320 11.209.921
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -2.206.110 8.850.431
Arets udskudte skat -6.458.843 8.960.530
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 33.981 0
Regulering af udskudt skat tidligere ar -29.208 0
-8.660.180 17.810.961
der fordeler sig saledes:
Skat af arets resultat: -7.272.555 10.198.428
Skat af egenkapitalbevaegelser -1.387.625 7.612.533
-8.660.180 17.810.961
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Noter

4  Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2023

Verdireguleringer 1. januar 2023

Arets vaerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen

Veaerdireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

EXXIT 59'

Investerings-
ejendomme

1.305.661.395
44.391.108
1.350.052.503
164.326.618

-70.873.953

93.452.665

1.443.505.168

Forudsaetninger ved opgdrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Der foretages maling af de enkelte investeringsejendomme med udgangspunkt i normaliserede budgetter for
ejendommene for det kommende ar. Med udgangspunkt i budgetterne anvendes en afkastbaseret veerdi-
ansaettelsesmodel til opggrelse af dagsvaerdien for de enkelte investeringsejendomme.

Afkastprocenterne fastsaettes pa baggrund af markedsforholdene for de enkelte ejendomstyper.

Forudsaetninger ved indregning af selskabets ejendomme til dagsveerdi:

Regnskabs-
Gennem- maessig veerdi
snitlig Budgetteret 31.december  Tomgangs-

Kategori Afkastkrav  afkastkrav driftsudgifter 2023 procent WAULT
Industri/Logistik 5,50-6,75% 5,46% 3.603.241 877.237.366 0,00% 11,09
Retail 6,25% 6,25% 225.470 148.952.704 12,58% 2,39
Kontor 6,00-7,75% 6,32% 1.114.668 245.551.611 0,00% 5,35
Parkering 6,00% 6,00% 162.662 63.613.848 4,45% 0,04
@vrige 6,75-8,00% 6,88% 327.704 55.628.794 0,60% 1,14
Byggeretter 0,00% 0 52.520.845 0,00% 0,00
lalt 5,50-8,00% 5,57% 5.433.745 1.443.505.168 1,62% 8,03
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Noter

4

Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Fastseettelsen af afkastkravene er forbundet med en vis usikkerhed.

EXXIT 59'

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendommene vil pavirke den indregnede vaerdi i balancen

samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

Z&ndring i dagsveerdi

Materielle anlaegsaktiver

-0,25%

Basis

0,25 %

DKK

5,32

DKK

5,57

DKK

5,82

1.507.341.918

1.443.505.168

1.385.046.848

63.836.750

-58.458.320

Andre anlaeg,

driftsmateriel og

Materielle an-
leegsaktiver un-

inventar der udfgrelse

Kostpris 1. januar 2023 1.527.197 1.562.399
Tilgang i arets lgb 0 4.160.416
Kostpris 31. december 2023 1.527.197 5.722.815
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 793.734
Arets afskrivninger 167.877
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 961.611 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 565.586 5.722.815
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EXXIT 59'

Noter

10

Egenkapital
Virksomhedskapitalen bestar af 100.000 aktier a nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 471.088.249 726.671.015 13.474.038 634.141.243
Deposita 17.274.210 24.027.980 0 0
488.362.459 750.698.995 13.474.038 634.141.243

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med M+ Invest A/S (Administrationsselskab) og haefter begraenset og subsidizert
med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og
royalties.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 726.671 TDKK, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 1.443.505 TDKK.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 6.978 TDKK, er der udstedt ejerpantebreve for i alt 35.000 TDKK i grun-
de og bygninger, hvis regnskabsmaessig veerdi udggr 1.443.505 TDKK. Ejerpantebrevet er endvidere stillet til
sikkerhed for moderselskabet M+ Ejendomme A/S” gaeld til pengeinstitut, som udger 156.855 TDKK pr. 31.
december 2023.

Finansielle instrumenter

Selskabet benytter finansielle instrumenter i sin virksomhed. Pr. 31. december 2023 var der igangvaerende rente-
swaps pa 205.184 TDKK, som har udlgb inden for 2-12 ar og med en sikret rente pa 2,20 % - 2,54 %. Markedsvaerdien
udggr pr. 31. december 2023 et positivt belgb pa 1.619 TDKK, som er indregnet i balancen. Arets aendring udggr -
6.307 TDKK, som er indregnet i egenkapitalen.

Til afdaekning af renterisici pa variabelt forrentede lan er 28 % af selskabets gaeld sikret med en fast rente frem til
2035.
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EXXIT 59'

2023 2022

DKK DKK
-2.008.887 -1.847
29.803.320 11.209.921
70.873.953 -2.676.332
167.877 91.523
-7.272.555 10.198.428
91.563.708 18.821.693
1.369.737 -2.963.012
-33.997.486 23.295.911
-32.627.749 20.332.899
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EXXIT 59'

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Exxit 59 A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindtaegter med fradrag af ejendoms-
omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne ra-
batter er fratrukket i nettoomsatningen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedernes aktiviteter,
herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

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

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse,
forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgar
i nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til soci-
al sikring mwv. til selskabets medarbejdere.

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

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsvaerdien af investeringsejendomme.
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EXXIT 59'

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatte-
ordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaes-
sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse
af eget skattemaessigt overskud.

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Anlaeg, driftsmateriel og inventar samt materielle anlaegsaktiver under udfgresel males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor akti-
vet er klar til brug.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restvaer-
dier:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Brugstiden og restveerdien revurderes arligt. En sendring behandles som et regnskabsmaessigt skgn, og indvirknin-
gen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab ved salg af materielle
anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investere-
de kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. ksbsomkostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer, komponenter og
underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opfgrelsen af investeringsejendomme indregnes i kost-
prisen i opfgrelsesperioden.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms
lengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved hjzelp af mar-
kedsinformationer, hvorfor vaerdianszettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret veer-
diansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder.

Budgettet opggres pa baggrund af de forventede lejeindteegter for det kommende ar. Safremt der er ledige
arealer, anvendes en forsigtigt skennet markedsleje.

| budgettet fratraekkes driftsomkostninger, herunder forsikringer og ejendomsskatter, i det omfang drifts-
omkostningerne ikke afholdes af lejerne.

Pa erhvervsejendomme afholdes vedligeholdelsesomkostningerne ofte af lejerne. Der hensaettes derfor et belgb i
budgettet, som vurderes at pavirke selskabets direkte indtjening pa den enkelte ejendom.

Endvidere hensaettes et belgb til administration af den enkelte ejendom.

Disse poster udggr samlet normalindtjeningen for ejendommen, der kan kapitaliseres med en individuelt fastsat
afkastprocent for den enkelte ejendom for at fastleegge dagsveerdien.
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Den anvendte afkastprocent fastleegges pa baggrund af karakteristika for den enkelte investeringsejendom,
herunder ejendomstype, beliggenhed, kontraktvilkar. Til brug for fastlaeggelsen af afkastprocenten anvendes
analyser fra ejendomsmaeglere samt ledelsens erfaring og observationer i gvrigt fra ejendomsmarkedet.

Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

Hvis igangvaerende byggerier er sa fremskredet, at dagsveerdi kan males palideligt, indregnes ejendommen til
dagsveerdi fratrukket estimerede omkostninger til feerdigggrelse.

Selskabets ejendomsportefglje bestar af ejendomme beliggende i Vejle ved afkgrsel 59 pa E45. Vaerdiansaettelsen
af investeringsejendommene er foretaget under forudsaetning af lav tomgang samt et stabilt lejeniveau og
vedligeholdelsesomkostninger.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser
kan vaere vaesentlige.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe af ak-
tiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste veaerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger ved
et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelse af aktivet
eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation p3, at
et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indika-
tion pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende ef-
terfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-
ver males til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-
nelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligations-
Ian svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

@vrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrg-
rende indtaegter i de efterfglgende ar.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til dagsveerdi.
Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodehavender, henholdsvis
anden geeld.

Zndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for sik-
ring af fremtidige pengestrgmme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geeld og under egenkapitalen i
dagsveerdireserven. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres be-
Igb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resul-
terer den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfgres belgb, som tidligere er indregnet i egen-
kapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.
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Pengestrgmsopggdrelse
Pengestrgmsopggrelsen viser selskabets pengestrgmme fordelt pa drifts-, investerings- og finansieringsaktivitet for
aret, arets forskydning i likvider og selskabets likvider ved arets begyndelse og slutning.

Likviditetsvirkningen af k@b og salg af virksomheder vises separat under pengestrgmme fra investeringsaktivitet. |
pengestrgmsopggrelsen indregnes pengestrgmme vedrgrende kgbte virksomheder fra anskaffelsestidspunktet, og
pengestrgmme vedrgrende solgte virksomheder indregnes frem til salgstidspunktet.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet

Pengestrésmme fra driftsaktivitet opggres som selskabets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, aendring
i driftskapital og betalt selskabsskat. Udbytteindtaegter fra kapitalandele indregnes under 'renteindtaegter og ud-
bytter, modtaget'.

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med k@b og salg af virksomheder og aktivi-
teter samt k@b og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlagsaktiver.

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet

Pengestrésmme fra finansieringsaktivitet omfatter eendringer i stgrrelse eller sammenszetning af selskabets kapital
og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebaerende gald og betaling af udbytte til
selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kassekreditter.
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