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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Escot Fast Ejendom A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 5. juli 2022

Direktion:

Christian Sendergaard Breck Nielsen

Bestyrelse:

Knud Orla Nielsen Helvig Ottilie Marie Sendergaard Ann Caroline Breck Nielsen
Formand Nielsen



|IBDO 5

DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Escot Fast Ejendom A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Escot Fast Ejendom A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens 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 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 tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold i regnskabet
Der er i arsrapporten for 2021 foretaget andringer som fglge af vaesentlige fejl vedrerende manglende
dagsveerdiregulering af investeringsejendomme tidligere ar. De pagaeldende aendringer er indregnet pa
egenkapitalen primo og sammenligningstal er tilpasset. Der henvises til naermere beskrivelse af forholdet i
afsnittet om anvendt regnskabspraksis.

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 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 fortsatte driften;
at oplyse om forhold vedrerende 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 driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et 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 gaeldende i Danmark,
altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af ars-
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

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

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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 fortsaette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 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 ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen
samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi
identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 5. juli 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Seren Engelund Baerentsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33757
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HOVED- OG NGGLETAL

2021 2020 2019 2018 2017
tkr. tkr. tkr. tkr. tkr.
Resultatopgerelse
Bruttoresultat..........coeeeuveeiiiiiiiiininins 87.846 86.091 71.885 65.415 56.581
Resultat af primaer drift..........ccoeuvenvenninnenn. 111.818 109.770 51.488 46.982 49.527
Finansielle poster, netto............ccccveevnenenne. -9.593 -4.718 -8.360 -9.724 -10.637
Arets resultat for skat.................evvvvvevenenn.. 121.972 118.694 59.378 55.926 58.247
Arets resultat.........cccvvvvvvvvvviniiiiieeineeeeens 100.502 95.554 49.797 47.560 49.613
Balance
Balancesum........ccoveeuiiiiiiiiiiiiiiiiieens 1.605.722 1.443.008 1.060.391 947.852 888.112
Egenkapital........ccoveeuiiiniiiiiiiiiiiiie 871.346 759.903 459.071 411.493 361.931
Investeringer i materielle anlaegsaktiver........ -112.215 -39.122 -81.106 61.557 -25.047
Nogletal
Soliditetsgrad.........coceuveeiiiiiiiiiiiiniinennn, 54,3 52,7 43,3 43,4 40,8
Egenkapitalforrentning...........cccoeeviiiiininnn, 12,3 15,7 11,4 12,3 27,4

Der er ikke foretaget tilpasning af hovedtal for arene 2017-2019 som falge af korrektion af vaesentlige fejl i
dagsveerdier pa investeringsejendomme tidligere ar, da informationer til at korrigere nggletallene ikke er
tilgaengelige. Der henvises i gvrigt til omtalen i anvendt regnskabspraksis.

De i hoved- og nggletalsoversigten anferte negletal er beregnet saledes:

Soliditetsgrad: Egenkapital x 100
Samlede aktiver, ultimo

Egenkapitalforrentning: Resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i udlejning af fast ejendom samt udlejning og salg
af containere.

/ndring som folge af vaesentlige fejl

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Selskabets investeringsejendomme har pa trods af det
anvendte regnskabsprincip ved en fejl ikke vaeret dagsvaerdireguleret over en laengere arraekke. Som fglge heraf
er der foretaget korrektion af vaesentlige fejl i arsrapporten for 2021. Fejlen er korrigeret pa egenkapitalen primo
og sammenligningstal er tilpasset.

De manglende dagsvaerdireguleringer har bevirket, at selskabets investeringsejendomme ved udgangen af 2020 var
vaerdiansat for lavt med 317 mio. kr. Skatteeffekten af de manglende dagsvaerdireguleringer udger en yderligere
udskudt skatteforpligtelse pa 70 mio. kr. Netto var egenkapitalen saledes for lav med 247 mio. kr. pr. 31.
december 2020. Der henvises til naermere beskrivelse af forholdet i afsnittet om anvendt regnskabspraksis.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme indregnes til dagsveerdi. Selskabet anvender en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel med udgangspunkt i normaliserede driftsafkast og relevante afkastkrav.
Dagsvaerdiberegningen er naturligt behaeftet med usikkerhed, idet den indeholder vaesentlige elementer af skan.
Der henvises til den naermere omtale af de anvendte forudsaetninger i note 6.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har haft en moderat udvikling i bruttofortjenesten og arets resultat er pavirket af gget investering i
udvidelse af organisationen. Resultatet er positivt pavirket af dagsvaerdireguleringer pa investeringsejendomme.
Ledelsen anser udviklingen som tilfredsstillende.

Arets resultat sammenholdt med forventet udvikling
Udviklingen er tilfredsstillende og i trad med ledelsens forventning.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.

Finansielle risici

Renterisici:

Selskabet har indgaet variabelt forrentede obligationslan. Selskabet afdakker en stor del af risikoen pa de
variable renter ved brug af renteswaps. Pr. 31. december 2021 er der sikret en fast rente 67 % af selskabets
obligationsrestgaeld. Der henvises i @vrigt til den naermere beskrivelse af selskabets afledte finansielle
instrumenter i note 1.

Forventninger til fremtiden
Ledelsen forventer et lignende aktivitetsniveau for det kommende ar og et resultat fer skat og
dagsveaerdireguleringer i intervalllet 55-65 mio. kr.
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RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiii

PersonaleomKkoStNiNGer. . .cviieee i reeiieeererieeeeeaannnnees
Af- 08 NEdSKIIVNINGET .. .ueiiiiii i e eeaaeenes

DRIFTSRESULTAT F@R DAGSVARDIREGULERING..............c..ccen.e....
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme............ccoeeuvenen....
DRIFTSRESULTAT ...ttt ettt e eaes
Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder................cco.......
Andre finansielle iINdtaegter.....c.vvviiiiiiii e eeiaees
Andre finansielle omkostninger.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenaennns
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt ee e

SKat af Arets reSULLAt. .. o.oveiin i eeeeneeaas

ARETS RESULTAT ...cuniiitiiiiieei et e et et e e et e e et e e e eaaennas

Note 2021
kr.

87.845.908

1 -25.919.464
-12.759.554

49.166.890
62.650.734
111.817.624
19.747.105

1.552.109
-11.144.739

w N

121.972.099

4 -21.470.117

5 100.501.982

2020
kr.

86.091.313

-17.568.541
-10.615.397

57.907.375
51.862.413
109.769.788
13.642.451
139.623
-4.857.823
118.694.039
-23.140.488

95.553.551
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2021 2020

kr. kr.
Grunde 08 bYgNiNger....covuuiiiiiiiiiiiii it reeir e eenreaeens 50.137.830 19.920.775
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccoevviiiiiinineenennnn.. 136.709.976 87.742.948
InvesteringsejendommMe. . .oiiirei i eeeii e ererieeeeeaannnaees 1.103.476.000 1.052.556.566
Mat.anlaegsaktiver under udfgrelse og forudbet.............ccceevvenae.n.. 81.907.845 71.293.867
Materielle anlaegsaktiver.........ccovviiiiiiiiiiiii e 6 1.372.231.651 1.231.514.156
Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnnnns 73.659.641 73.912.536
Finansielle anlaagsaktiver.............ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiie, 7 73.659.641 73.912.536
ANLZEGSAKTIVER ..ottt 1.445.891.292 1.305.426.692
Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer...........c.cccoviiiiiineennne... 13.790.016 11.585.876
Forudbetalinger for Varer.....cooveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiineeeeeaannnnees 7.869.467 2.120.651
Varebeholdninger..........coocoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 21.659.483 13.706.527
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........ccoevvvveeenannnnn.. 4.026.536 5.273.306
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder............ccoeeviiviiiinnen 111.546.718 98.490.623
Afledte finansielle instrumenter.........coooevviiiiiiiiiiiiiiniiiienaenss 8 1.909.495 0
Andre tilgodehavender.......covviiiiiiiiiiiii i e 14.427.659 8.704.342
Tilgodehavende selskabsskat........cveveeiiiiiriieiiiiiiiieniienennenns 2.727.987 0
PeriodeafgraensningspPOSter. ... uueeiiieriiteerreeiieeeerearieeeeeeannnnnes 9 357.109 1.901.926
Tilgodehavender...........ccvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 134.995.504 114.370.197
Likvide beholdninger...........c.ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee 10 3.175.921 9.504.232
OMSZETNINGSAKTIVER. ......eitiiiiiii e eeeeeeeeeae 159.830.908 137.580.956

AKTIVER. ... 1.605.722.200 1.443.007.648
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

NI = 0 €= o) L - | P
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode..............cccene..t..
Dagsveaerdireserve for regnskabsmaessig Sikring........c.oevvveveeiiennnnnes
OVerfart OVErskUG. .......eeieeeeri et eei e eeeereieeaeeeeenneenns
Forslag til udbytte .....uueeiiiiiiii i e e e e e naaees

EGENKAPITAL ..ottt et ettt e eeiee e eeannaans
Hensaettelse til udskudt skat......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees
HENSATTE FORPLIGTELSER.......cetiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeainanns

Gaeld til realkreditinstitUtter. .ooe e e e e i
Afledte finansielle instrumenter......coovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeees

Prioritetsgaeld ....coonniiri i e
Gaeld til pengeinstitutter...ocveiiriiiiii e
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........c.coceviiiiiiiiinineninnnnn..
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........coceviviiiiiiniiiiinnnnnnns
Geeld til tilknyttede virksomheder.........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiineenn,
SElSKADSSKAL. .. uvetetii i e
Afledte finansielle instrumenter.........coooeviiiiiiiiiiiiiiniiiiiinens.
P gL [ T = =] U [ PPt
D=7 0T 1] | -
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.n.

GALDSFORPLIGTELSER. .....c.iitiiiiiiiiiiiiiiii i

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neaertstaende parter

Koncernregnskab

Note

11

12

13

14

15

16

17

2021
kr.

500.000
73.159.641
-14.832.243
712.518.581
100.000.000

871.345.979
189.194.509
189.194.509

364.445.523
17.555.190

0
382.000.713

31.859.067
23.890.826
360.628
10.963.137
79.258.888

0

3.370.000
5.490.711
7.987.742
163.180.999

545.181.712

1.605.722.200

11

2020
kr.

500.000
73.412.537
-25.773.362
711.763.703
0

759.902.878

165.199.641

165.199.641

321.217.826
29.263.284
1.515.845
351.996.955

27.180.970
22.227.688

0

4.304.421
77.641.983
2.783.597
3.780.000
19.621.972
8.367.543
165.908.174

517.905.129

1.443.007.648



|IBDO

EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 31. december
Korrektion af fejl.................
Korrigeret egenkapital 1.
januar 2021........ccoiiinneen...

Forslag til resultatdisponering,
jf.note b..ciiiiiiiiiiiiiiie

Overforsler
Modt./dekl. udbytte..............

Bevaeg. dagsvaerdireserver
Arets veerdiregulering............

Skat af egenkapitalbevaegelser

Egenkapital 31. december

12
Reserve for
nettoopsk. Dagsveerdi-
efter indre reserve for
Selskabs- vaerdis regnskabs- Overfort Forslag til
kapital metode maessig sikring overskud udbytte | alt
500.000 73.412.536 -25.773.762 464.479.760 0 512.618.534
247.283.944 247.283.944
500.000 73.412.536 -25.773.762711.763.704 0759.902.478
19.747.105 -19.245.123 100.000.000 100.501.982
-20.000.000 20.000.000 0
14.027.589 14.027.589
-3.086.070 -3.086.070

500.000 73.159.641 -14.832.243 712.518.581 100.000.000 871.345.979

Der er i perioden efter balancedagen og inden arsrapportens godkendelse udloddet ekstraordinaert

udbytte pa 12 mio. kr.
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

(g R0~ T VoL
PENSTONET . ..ttt e
Andre omkostninger til social SiKring........cceveveiiiiiiiiiiirineenennnnn..
Andre personaleomKoStNINGer.......vvvviiereeiieriiierreeiieeeeeeennnnees

Vederlag til direktion og bestyrelse udger i alt 1.371 tkr. i 2021.

Andre finansielle indtasgter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder............covvviiiiiiinnnes
Finansielle indtaegter i @Vrigt.....ccvvviiiiiiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.............ccocceenen....
Finansielle omkostninger i @vrigt......covveveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneninnees

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indKOmst..........coevvvrieneenenen.
Regulering af udskudt skat.......cooveeiiiiiniiiiiiiiiiiiiiii e

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccoeveveiiiiniiiiinnnnenen..
Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode....
OVerfart reSUlat. . .o.eeee i e e e e eeees

2021

kr.

47
22.706.846
1.396.353
352.225
1.464.040

25.919.464

1.075.846
476.263

1.552.109

876.817
10.267.922

11.144.739

-2.524.751
23.994.868

21.470.117

100.000.000
19.747.105
-19.245.123

100.501.982

2020

kr.

33
15.419.872
900.032
242.313
1.006.324

17.568.541

0
139.623

139.623

0
4.857.823

4.857.823

6.073.303
17.067.185

23.140.488

0
13.642.451
81.911.100

95.553.551

13

Note
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Materielle anlaegsaktiver 6
Andre anlaeg,
Grunde og driftsmateriel og
bygninger inventar
Kostpris 1. Januar 2021 .....eeiineiiiiiiiiiiiii i ee s 19.920.775 131.261.514
(0= o ] = R N 0 190.000
1= 2= 3= N 30.420.538 64.030.815
N = 2= 3T~ N 0 -3.784.828
Kostpris 31. december 2021..........ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eaeas 50.341.313 191.697.501
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021.....cccvviiiiiiiinneeereenineeeeennnns 0 43.518.565
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhandede aktiver...................... 0 -1.087.111
Arets afsKriVITNGET . .vinin et 203.483 12.556.071
Af- og nedskrivninger 31. december 2021............ccceviiiiiiinnnnn.. 203.483 54.987.525
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.............coceieinennn, 50.137.830 136.709.976
Mat.anlaegs-
aktiver under
Investerings- udferelse og
ejendomme forudbet.
Kostpris 1. Januar 2021 .....eeiineiiiiiiiiiiiiiiiiiii i reieeaaes 580.642.677 71.293.867
(0= o ] =] R N -13.496.634 -532.659
1= 2= 3= N 1.957.044 15.806.785
N = 2= 13T~ N -191.707 -4.660.148
Kostpris 31. december 2021..........ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eaas 568.911.380 81.907.845
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021........cccvvivvevvnnnnnnnn 471.913.886 0
Arets vaerdireguleringer.........oouiviiiniriieie e, 62.650.734 0
Vardireguleringer til dagsveerdi 31. december 2021................... 534.564.620 0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021...........cccvvvvvieinennn 1.103.476.000 81.907.845
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Materielle anlaegsaktiver (fortsat)
Investeringsejendomme
Midt-og Ostjylland Nordjylland Fyn Sjeelland

Dagsveerdier 31. december 2021
opdelt pa geografi.................... 490.503.000 470.059.000 112.447.000 30.467.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 22 erhvervsejendomme, som primaert er beliggende i og
omkring sterre danske byer.

Ejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens normaliserede driftsafkast og individuelt
fastsatte afkastkrav.

Der er i 2021 ikke anvendt ekstern valuar i forbindelse med vaerdiansaettelsen.

| dagsvaerdiopgerelserne for 2021 er anvendt et gennemsnitligt normaliseret driftsafkast pa 75.378 tkr
og afkastkrav i nedenstaende intervaller:

Midt- og @stjylland: 5,50 % til 8,00 %
Nordjylland: 6,00 % til 7,50 %
Fyn: 7,50 %
Sjeelland 6,00 % til 7,25 %

Afkastkravene er fastlagt under hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, de individuelle ejendomstyper, ejendommenes beliggenhed mv. De anvendte afkastkrav
svarer til det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme jf. markedsrapporter.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

dattervirk-
somheder
KOSEPIiS 1. JANUAK 2027 .. .. eeeiiiit ettt ettt ettt ettt e e e eeeaneeeeaannn 500.000
Kostpris 31. december 2021.... ..ottt i e e e e 500.000
Vaerdireguleringer 1. Januar 20271, ...c.uuueeitieiiiiteeereenieeeeeeeanneeeeesssnnneeessssnnnne 73.412.536
[0]a ] CoTe [o [ f {1 - | A PP -20.000.000
Arets FESUILAL 1.uivnitit ittt e e ettt e e e e e e e e et e e et e s er e s et eaeanns 19.747.105
Veerdireguleringer 31. december 2021.........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 73.159.641
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021...........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieen, 73.659.641
Kapitalandele i dattervirksomheder
Navn og hjemsted Ejerandel

Driftsselskabet Solparken A/S, AalbOrg.......covviiiiiiiiiiiiiiiiii i iiereeiieeeeeaannns 100 %

15

Note
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Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet renteswaps til sikring af fremtidige pengestremme pa realkreditgaeld. Renteswaps
er indgaet med selskabets sadvanlige bankforbindelse. De indgaede renteswaps bytter variable renter
(CIBOR 3M og CIBOR 6M) med en fast rente i niveauet 0,46 % til 4,99 % og dackker en restgaeld pa 396
mio. kr. Restlgbetiden pa de indgaede renteswaps er 4-12 ar.

Dagsvaerdien er opgjort som den af banken oplyste markedsveerdi pr. 31. december 2021, idet
korrektion som fglge af, at der tages hgjde for egen kreditrisiko mv. i dagsvaerdiopgerelsen, er
ubetydelig.

Sikringsinstrumenterne pavirker balance, resultatopgerelse og egenkapitalopgerelse saledes:

Renteswaps

Dagsveaerdi 31. december 2021:
1 R 1.909.495
o] o] Lo =] Y] o PN -20.925.190
-19.015.695
Arets vaerdiregulering i €8enkapitalen...........vuuiuiviininieiiiieiieeeeeeeeeeneaes 14.027.589
2021 2020
kr. kr.

Periodeafgransningsposter

Forudbetalte omKoStNiNGer......cvvuviiiiiiiii e eeaeens 357.109 1.901.926
357.109 1.901.926

Likvide beholdninger
| likvide beholdninger indgar 3 mio. kr., som er deponeret pa sikringskonto i forbindelse med
ejendomshandel.

2021 2020
kr. kr.
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Aktier, 500 stk. @ nom. 1.000 Kr.....ooveneiriieiiiiiiniiiiiieneneenanenns 500.000 500.000

500.000 500.000

16
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Hensaettelse til udskudt skat

Henseettelse til udskudt skat vedrarer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier pa
veerdipapirer, tilgodehavender, immaterielle anlaegsaktiver og materielle anlaegsaktiver, herunder
indregnede finansielle leasingkontrakter.

2021 2020
kr. kr.

Udskudt skat vedrerer:
Materielle anlaegsaktiVer. ...oe.uereeiriiiiii e eeeiieeeeeneannaees 190.088.657 169.179.857
Finansielle KontraKter...ooveeeeriiiiiiiiiiiiii i iireeeeeeeeeeeeeens -894.148 -3.980.216

189.194.509  165.199.641

Udskudt skat 1. JanUAr.....coeeeeriretiiiirir i e reieeeaeeaenenns 165.199.641 148.132.456
Arets udskudte skat i resultatopgarelsen............vuvveeveeninineenennnnes 23.994.868 17.067.185
Udskudt skat 31. december..........c.cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 189.194.509 165.199.641

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgaeld 31/12 2020

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter.........ccoeevvviiiit 396.304.590 31.859.067 252.427.567 348.398.796
Afledte finansielle instrumenter..................... 20.925.190 3.370.000 4.290.000 29.263.284
Anden gaeld......eveiiiiiiiiiiiiiii e 0 0 0 1.515.845

417.229.780 35.229.067 256.717.567 379.177.925

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den sambeskattede
koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom
udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Solparken A/S, der er
administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Realkreditgaeld hovedstol nom. 532 mio. kr. er sikret ved pant i ejendomme. Den bogferte vaerdi af de
pantsatte ejendomme udger 1.187 mio. kr. pr. 31. december 2021.

Mellemvaerende med pengeinstitut er sikret ved pant i ejendomme. Den bogferte vaerdi af de pantsatte
ejendomme udger 509 mio. kr. pr. 31. december 2021.

17
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NOTER

Note
Neartstaende parter 16
Neertstaende parter med bestemmende indflydelse:

Hovedaktionaer:
Solparken A/S
@Dstre alle 102
9000 Aalborg

Transaktioner med naertstaende parter

Selskabet har i 2021 ikke haft transaktioner med naertstdende parter, der ikke er indgaet pa
markedsmaessige vilkar. Jf. ARL § 98¢, stk. 7 oplyses alene om transaktioner, som ikke er gennemfart pa
normale markedsmaessige vilkar.

Koncernregnskab 17
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Solparken A/S, @stre Alle 102, 9000 Aalborg, CVR-nummer 79
27 35 11.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Escot Fast Ejendom A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse C, mellemstor virksomhed.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

ZAndring som folge af vaesentlige fejl

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Selskabets investeringsejendomme har pa trods af det
anvendte regnskabsprincip ved en fejl ikke vaeret dagsvaerdireguleret over en laengere arraekke. Som folge heraf
er der foretaget korrektion af vaesentlige fejl i arsrapporten for 2021. Fejlen er korrigeret pa egenkapitalen primo
og sammenligningstal er tilpasset.

De manglende dagsvardireguleringer har bevirket, at selskabets investeringsejendomme ved udgangen af 2020 var
vaerdiansat for lavt med 317 mio. kr. Skatteeffekten af de manglende dagsvaerdireguleringer udger en yderligere
udskudt skatteforpligtelse pa 70 mio. kr. ved udgangen af 2020. Netto var egenkapitalen saledes for lav med 247
mio. kr. pr. 31. december 2020. Fejlen er rettet pa egenkapitalen primo 2021 og fremgar af
egenkapitalopggrelsen, ligesom de omtalte regnskabsposter er tilpasset.

Af de i alt 317 mio. kr. i manglende dagsvaerdireguleringer ultimo 2020 kan de 52 mio. kr. henferes til
regnskabsaret 2020 med en yderligere udskudt skatteforpligtelse pa 11 mio. kr. De resterende 265 mio. kr. far
skat og 207 mio. kr. efter skat kan henferes til arene for 2020, hvorfor sidst naevnte er korrigeret pa
egenkapitalen primo 2020.

/ndring som folge af @ndret praesentation

| arsrapporten for 2020 var afledte finansielle instrumenter 33 mio. kr. vist som anden geeld. | arsrapporten for
2021 er sammenligningstallene andret saledes, at finansielle instrumenter prassenteres pa sarskilte linjer under
langfristet og kortfristet gaeld.

| arsrapporten for 2020 var domicilejendomme 20 mio. kr. praesenteret som investeringsejendomme.
Domicilejendomme opfylder ikke definitionen pa investeringsejendomme, og praesentationen er derfor andret til
grunde og bygninger i sammenligningstallet i arsrapporten for 2021.

Udover ovenstaende andringer er sammenligningstallene i arsrapporten for 2021 justeret med enkelte ovrige
praesentationsaendringer, som ikke er vaesentlige.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning

Nettoomsaetning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og
risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og
forventes modtaget.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede bidrag
til deekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfares til salget.

Andre driftsindtasgter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktiviteter.
Desuden indgar fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlagsaktiver samt driftstabs- og
konflikterstatninger. Erstatninger indregnes, nar indtaegten skennes at veere realisabel.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsatning. Herunder indgar direkte og
indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter evrige produktions-, salgs-, leverings- og administrationsomkostninger,
herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser fra
offentlige myndigheder.
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Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

| moderselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders resultat opgjort
efter moderselskabets regnskabspraksis og med fuld eliminering af urealiserede interne avancer og tab og fradrag
af afskrivning pa mervaerdier og goodwill opstaet ved kabsprisallokering pa overtagelsestidspunktet.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende transaktioner i fremmed valuta samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatte-
ordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning 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

Grunde og bygninger omfatter domicilejendomme, som males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdi:

Brugstid Restveerdi
L) (1] ST OO 20-50 ar 13-51 %
Andre anlaeg, driftsmateriel 0g iNVeNtar........covvviiiiiiiiiiiiiiiiirii e eeneens 5-10 ar 0-70 %

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Materielle anlaegsaktiver under udferelse og forudbetalinger omfatter ejendomme under opferelse, som males til
kostpris

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi svarende
til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor
veerdien opggeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er sandsynligt, at
afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til reparation og
vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopgerelsen.
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Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode, der anses
som en malemetode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabs-
maessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af urealiserede
koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill op-
gjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved kebet af kapitalandelen.
Vedrerer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtagtsfares negativ goodwill ferst, nar eventu-
alforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Ved kegb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden med omvurdering af alle identificerede aktiver og
forpligtelser til dagsvaerdi pa overtagelsesdagen. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af handler pa et aktivt
marked, alternativt beregnet ved anvendelse af almindeligt accepterede vaerdiansattelsesmodeller. Ved
beregning af dagsvaerdi pa investeringsejendomme er gjort anvendelse af en discounted cash flow model pa
baggrund af tilbagediskontering af den fremtidige indtjening. Driftsmidler er opfart til dagsvaerdi pa baggrund af
indhentede valuarvurderinger, som bygger pa en samlet vurdering af maskinparken. Overtagelsesdagen er det
tidspunkt, hvor selskabet faktisk opnar kontrol over den overtagne virksomhed

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for nettoopskriv-
ning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaffelsesvaerdien.

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

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

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdien fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra fortsat
anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter
endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav
for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er lavere end
kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjalpematerialer opggres som anskaffelsespris med tilleeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede faerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer,
hjeelpematerialer, direkte len og evrige direkte og indirekte produktionsomkostninger. Indirekte produktionsom-
kostninger indeholder indirekte materialer og lgn samt vedligeholdelse af og afskrivning pa de i produktionsproces-
sen benyttede maskiner, fabriksbygninger og udstyr, omkostninger til fabriksadministration og ledelse samt aktive-
rede udviklingsomkostninger vedrerende produkterne.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opggres som forventet salgspris med fradrag af direkte
faerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under
hensyntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfelgende
regnskabsar.
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Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

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
vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsaetningsaktiver og
geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af andringer
i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen mellem nettopro-
venuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

PENGESTROMSOPGORELSE

Under henvisning til arsregnskabslovens § 86, stk. 4, har selskabet undladt at udarbejde pengestromsopggrelse.
Der er udarbejdet en pengestremsopggrelse for koncernen.



