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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020
for LOVGARDEN A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 7. juni 2021

Direktion

Anders Hvass

Bestyrelse

Troels Jacobsen Anders Hvass Peter Vilhelm Bang
formand
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i LOVGARDEN A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for LOVGARDEN A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke vesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 tidsmeessige pla-
cering 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet 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 udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 7. juni 2021

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Michael Beuchert
statsautoriseret revisor
mne32794
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Selskabsoplysninger
Selskabet LOVGARDEN A/S
Vester Farimagsgade 6, 4.
1606 Kebenhavn V
CVR-nr.: 247619 16
Stiftet: 1. januar 1970
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Troels Jacobsen, formand
Anders Hvass
Peter Vilhelm Bang
Direktion Anders Hvass
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn ©
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet omfatter udlejning og administration af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Selskabets ejendom indregnes til dagsverdi efter reglerne om investeringsejendomme. Der foretages
séledes lobende verdireguleringer til dagsveerdi, hvorfor der ikke skal foretages systematiske
afskrivninger over ejendommens verdi. Prioritetsgeeld og anden gaeld vedrarende investeringsejendomme
indregnes til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Ejendommenes veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalveerdi. I den udstrekning markedsrenter
endrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i evrigt aendres, kan
ejendommenes verdi tilsvarende endre sig.

Ved valuarvurdering af ejendommen pr. 31. december 2020 er der anvendt et basis afkastkrav pa 3,6%.

Ved anvendelse af ovennaevnte afkastkrav er dagsveerdi af investeringsejendommen opgjort til 678.000
t.kr.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinare resultat efter skat udger 248.899 t.kr. mod 9.181 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat
for tilfredsstillende.

Bestyrelsen i Lovgarden A/S bestér af advokat Peter Bang, Plesner Advokatanpartsselskab, tandlege
Troels Jacobsen og advokat Anders Hvass, der tillige er registreret som direkter, og daglig leder af
Levgéarden A/S i henhold til anszttelseskontrakt.

Efter indstilling af den daglig ledelse og Lovgéarden A/S' administrator, kan bestyrelsen udtale folgende:

I 2020 har der vaeret tale om ggning med ca. kr. 2 mio.af den arlige lejeindgang, der i takt med yderligere
modernisering af lejligheder, og opgradering af fraflyttede lejligheder er stedse stigende.

Udlejningsprisen har til enhver tid afspejlet det niveau, der forventes godkendt i Frederiksberg
Huslejenavn. Der har ikke verseret sager angéende huslejefastsattelsen for Frederiksberg Huslejenavn.
Lejerne har indbragt en forhgjelsesberegning med henvisning til den nye asfaltbeleegning, der omfatter
alle Lovgardens faerdselsveje. Denne sag er forelebig afgjort af Frederiksberg Boligret, hvis dom gik ud
pa en hjemvisning af sagen til fortsat behandling i Huslejenavnet, hvor den nu beror.

Et i 2020 besluttet projekt angéende udskiftning af samtlige hoveddere i alle 265 beboelseslejligheder, -
savel hoveddere som kekkendere, er nu ivaerksat og forventes afsluttet efter sommerferien 2021. De
pageldende nye hoveddere er sével indbrudssikre, som lufttette og brandheemmende, som kraftigt

lyddeempende. Beboerrepraesentationen er serdeles glade for projektet. Opsatte provedere har vist en fin
effekt!
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Ledelsesberetning

Ledelsen kan konstatere, at det arlige overskud i Levgarden A/S fuldt ud lever op til forudsatningerne
om udlodning til moderselskabet — Peter & Emma Thomsens Legat — med henblik pa honorering af alle
legatmodtagere samt inddakning af de evrige udgifter, der métte have veret i arets lob i PETL.
Uddelingsrammen for 2021 er fastsat til 4 millioner kroner, hvilket nermest er en fordobling af
uddelingsrammen, og dermed en meget vasentlig egning af de beleb, der kan fordeles til udlodning
blandt legatmodtagere. 1 2020 blev det besluttet at indhente en valuarvurdering af Levgarden gennem en
autoriseret valuar, og denne valuarrapport er nu udarbejdet, udvisende en vurdering af Levgarden til kr.
678 millioner kr., (i @vrigt svarende til mere end en fordobling af den offentlige ejendomsvurdering). Det
bemarkes af rapporten, at valuaren har noteret sig en saerdeles hegj gennemfort vedligeholdelsesstandard
af ejendommen, og en logistisk set optimal modernisering af lejligheder, i henseende til en optimal
ogning af ejendommens indtegter.

12020 blev det besluttet at omlegge lanene i Lovgarden A/S, bl.a. med den konsekvens, at renteswap 14n
er indfriet og dermed har skabt en reduktion i de samlede prioritetsydelser pa ca. kr. 4 mio. Omlegningen
har fundet sted med virkning fra 1. april 2021.

Afslutningsvist skal det oplyses, at det er bestyrelsens overordnede beslutning ikke at sgge Lovgarden
athaendet med henblik pa realisering af den meget betydelige gevinst, der ville blive udmentet ved et
salg. Ejendommens nettooverskud tilgar for sterstedelens vedkommende Peter & Emma Thomsens Legat
til brug for udredning af tildelte legater og evrige udgifter i Legatet, som herefter selv ubeskéret
oppebearer alle udbytter, renteindteegter og lignende fra den af Legatet tilhorende vaerdibeholdning,
placeret til forvaltning henholdsvis i Nykredit og i Fisher Investments. Alle depotindtegter genplaceres
med henblik pa stedse ggning af kapitalen, der séledes forventes fordoblet inden for en 10-arig periode.

Den forventede udvikling

Der vil forsat blive investeret i renoveringer af lejemal, ligesom man fortsat er pa udkig efter eventuelle
andre udlejningsejendomme.

Der foventes en positiv udvikling i selskabets indtjening i det kommende éar.
Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for LOVGARDEN A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Generelt om indregning og maling

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 tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 labetid.

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

Nettoomsztning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indtegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Omkostninger til skatter og afgifter, forsikring, renhold, vedligeholdelse og ligende omkostninger
indregnes som driftsomkostninger i det omfang, de ikke refunderes af lejerne.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende veerdipapirer, geld og
transaktioner 1 fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

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 henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Grunde og bygninger opskrives pa grundlag af regelmaessige, uathaengige vurderinger af dagsverdien.
Nettoopskrivninger ved dagsvardiregulering indregnes direkte p& egenkapitalen efter fradrag af udskudt
skat og bindes pa en serlig reserve for opskrivning. Nettonedskrivninger ved dagsverdireguleringer ind-
regnes i resultatopgerelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleg af opskrivninger til dagsverdi og med fradrag af eventuel
forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restverdien fastsettes pa anskaffel-
sestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opharer af-
skrivningen.

Tilbageforsel af tidligere foretagne opskrivninger og indregnede udskudte skatter vedrerende opskrivnin-
ger indregnes direkte i selskabets egenkapital.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

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

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

Kostprisen pé 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 vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 30 ar 20 %
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0-20 %

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

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte omkostninger til materialer, komponenter, un-
derleveranderer og lon samt l&neomkostninger fra specifik og generel ldntagning, der direkte vedrerer
opferelsen af det enkelte aktiv.

Leasingkontrakter

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for klassifikation og indregning af leasingkontrakter valgt IAS
17.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Leasingkontrakter vedrerende materielle anlaegsaktiver, hvor selskabet har alle vasentlige risici og forde-
le forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), méles ved forste indregning i balancen til laveste
veerdi af dagsverdi og nutidsverdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsverdien an-
vendes leasingaftalens interne rentefod eller alternativt virksomhedens ldnerente som diskonteringsfak-
tor. Finansielt leasede aktiver behandles herefter som evrige tilsvarende materielle anleegsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i1 balancen som en geeldsforpligtelse, og leasingydel-
sens rentedel indregnes over kontraktens lgbetid i resultatopgerelsen.

Alle gvrige leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel

leasing og ovrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lobetid. Selskabets samlede
forpligtelse vedrerende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestreomme 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 bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne vardiansettes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopenge-
stromme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Dagsvaerdimélingen foreta-
ges pa baggrund af estimerede lejeindtagter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligehol-
delse. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefeljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Verdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestir af barsnoterede aktier
og obligationer, der males til dagsverdi pa balancedagen. Ikke-bersnoterede kapitalandele males til kost-
pris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabs-
maessige verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

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

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles 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 felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende 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 laneperioden.

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 kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pé finansielle leasing-
kontrakter.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2020 2019
kr. t.kr.
Nettoomsetning 22.638.941 20.553
Andre eksterne omkostninger -8.951.413 -8.255
Verdiregulering af investeringsejendomme 313.611.215 6.170
Bruttoresultat 327.298.743 18.468
Personaleomkostninger -3.976.373 -3.917
Af- og nedskrivninger af anleegsaktiver -100.950 -101
Driftsresultat 323.221.420 14.450
Andre finansielle indtaegter 278 77
@vrige finansielle omkostninger -4.789.225 -4.797
Resultat for skat 318.432.473 9.730
Skat af arets resultat -69.533.384 -549
Arets resultat 248.899.089 9.181
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 2.000.000 2.200
Udbytte for regnskabséret 3.500.000 2.000
Overfores til overfort resultat 243.399.089 4.981
Disponeret i alt 248.899.089 9.181
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Balance 31. december

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Aktiver
2020 2019
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
4  Andre anleg, driftsmateriel og inventar 302.850 404
5 Investeringsejendomme 678.000.000 354.965
Materielle anlegsaktiver i alt 678.302.850 355.369
Anlzegsaktiver i alt 678.302.850 355.369
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 65.692 66
Periodeafgransningsposter 74.924 106
Tilgodehavender i alt 140.616 172
Andre veerdipapirer og kapitalandele 3.554 4
Verdipapirer i alt 3.554 4
Likvide beholdninger 13.680.412 13.042
Omsatningsaktiver i alt 13.824.582 13.218
Aktiver i alt 692.127.432 368.587
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2020 2019
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 2.800.000 2.800
Reserve for sikringstransaktioner -2.371.635 0
Overfort resultat 413.128.663 169.730
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 3.500.000 2.000
Egenkapital i alt 417.057.028 174.530
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 104.765.550 35.232
Hensatte forpligtelser i alt 104.765.550 35.232
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 156.196.769 146.580
6 Langfristede galdsforpligtelser i alt 156.196.769 146.580
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 3.247.297 1.424
Geld til pengeinstitutter 608.248 0
Geld til tilknyttede virksomheder 1.908.168 2.245
Anden geeld 8.344.372 8.576
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 14.108.085 12.245
Geldsforpligtelser i alt 170.304.854 158.825
Passiver i alt 692.127.432 368.587
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgoerelse

Reserve for

Foreslaet ud-

Virksomheds- sikrings- Overfort resul- bytte for regn-

kapital transaktioner tat skabsaret I alt

kr. kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2020 2.800.000 0 169.729.574 2.000.000  174.529.574

Primokorrektion 0 0 0 -2.000.000 -2.000.000

Henlagt af &rets resultat 0 0  243.399.089 3.500.000  246.899.089
Ekstraordinart udbytte vedtaget i

regnskabséret 0 0 2.000.000 0 2.000.000

Udloddet ekstraordinaert udbytte

vedtaget i regnskabsaret 0 0 -2.000.000 0 -2.000.000

Arets regulering 0 -2.371.635 0 0 -2.371.635

2.800.000 -2.371.635  413.128.663 3.500.000 417.057.028
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2020 2019
kr. t.kr.
Personaleomkostninger
Lenninger og gager 3.961.314 3.901
Andre omkostninger til social sikring 15.059 16
3.976.373 3.917
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 4 4
Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 4.789.225 4.797
4.789.225 4.797
Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 69.533.384 549
69.533.384 549
Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2020 504.750 505
Kostpris 31. december 2020 504.750 505
Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 -100.950 0
Arets afskrivninger -100.950 -101
Af- og nedskrivninger 31. december 2020 -201.900 -101
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 302.850 404
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december 2020

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020

Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2020

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020

31/12 2020 31/12 2019
kr. tkr.
134.113.336 122.697
9.423.785 11.416
143.537.121 134.113
220.851.664 214.682
313.611.215 6.170
534.462.879 220.852
678.000.000 354.965

Verdiansattelsen af ejendommene foretages ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model,

baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme for en 15-arig periode. Afkastkravet er fastsat

af en ekstern valuar. Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og for-
ventede driftsomkostninger inklusive planlagt vedligeholdelse. Cash flow ud over ar 15 (terminal-
verdien) beregnes efter princippet i en nettolejemodel med udgangspunkt i ar 15, men med gen-

nemsnitsbetragtninger for tomgang, indretningsomkostninger, storre vedligeholdelsesomkostninger

og investeringer. Det enkelte ars cash flow samt vardien i terminaléret tilbagediskonteres med det

afkastkrav, der er fastsat pa den enkelte ejendom med tilleeg af inflation.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er aendret fra afkastbaseret medtode til en DCF
vardiansattelsesmetode 1 forhold til sidste ar.

6. Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2020 fristet geeld 31/12 2020 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til
realkreditinstitutter 159.444.066 3.247.297 156.196.769 116.619.500
159.444.066 3.247.297 156.196.769 116.619.500
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, tkr. 159.444, er der givet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger tkr. 678.000.

Der er ingen pantsetning og sikkerhedsstillelser pr. 31. december 2020 udover de ovennavnte.

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2020.
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ZDL439Uq22zkZj0wOjDzGcnGi3JYlnALhfkujeRkCrl/IfwIQnyUhaLi3Q+E99tSR9HZJkDN0ao3
UjHD/op++QixcacWNNPcAP9PT8wePMtOnomrnQ8G9CsTXxoUb6bakmLUoRob/fq2kwX0nO8LoX3y
8jvr1BvytoHg7IlfqUPpnW0pjDKJYx/9z/0PGvf4Pt7fHPzbgVcjk3ok74RO/QMJLapO2vpJun2f
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1VzvU9Hd4AxkdukxdCwIlatfoo5NaquvypMhDtJtqYAvijV8/Y6ugt04VpLxW/jJVCeJcNqPz4nu
5bA6oXpXj/lhKrXShpTm9atHBwY1lSlKaLFd+mS3rr9twchlGUS+4sz0VApZyfrxmSuE+VPa66QO
FSWYnevQqjRKBZmknbDr7DpdGhEIJi/FBNbtskg+lfAxhiQLW5VdRvN6dLQ1kfO+0Fs+1CW10PSH
fK23dIUhSJ68eb8I8iMH0TrpwQ7dWUvM7fm7qlICuA3ds8lYMrzQ6VMVO8cALnAdcXTh64+iPsuD
UPdpixU8xqDaNXMeMm0mrEVci1oB42HWQ0hAPQ==
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