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Hoved- og negletal

5 ars hovedtal
Lejeindtaegter

vrig omsetning

Resultat af primeer drift
Resultat af finansielle poster
Resultat for skat

Arets resultat
Investeringsejendomme
Tilgange, materielle anlegsaktiver
Aktiver i alt

Egenkapital
Geeldsforpligtelser

5 ars negletal

Driftsresultat i1 forhold til gns.
egenkapital (%)
Egenkapitalens forrentning (%)
Soliditetsgrad (%)

01.01.2019- 01.01.2018- 01.01.2017- 01.01.2016- 01.01.2015-
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
t.Kkr. t.kr. t.kr. t.kr. t.Kkr.
135.569 127.831 176.281 175.246 140.281
2.538 43.042 40.768 40.481 35.968
271.643 348.419 337.678 261.186 96.687
(38.971)  (35.692)  (49.505) (45.322)  (38.082)
180.608 312.031 258.267 144.595 107.011
143.486 239.730 200.263 113.429 82.783
3.618.826 3.177.987 2.466.600 3.385.820 2.785.606
447.678 320.762 12.152 601.718 339.436
4.389.825 3.730.419 3.201.591 3.886.151 3.270.547
1.280.571 1.376.816 1.337.086 1.136.818 1.123.389
3.109.254 2.353.603 1.864.505 2.749.333 2.147.158
204 25,7 273 23,1 8,9

10,8 17,7 16,2 10,0 7,7

29,2 36,9 41,8 293 343

Definitioner pé de beregnede negletal fremgér af anvendt regnskabspraksis.
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Ledelsespétegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2019 for
M. Goldschmidt Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af
EU og oplysningskrav i arsregnskabsloven.

Efter vores opfattelse giver koncernregnskabet og arsregnskabet et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af koncernens og

selskabets aktiviteter og pengestromme for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, 25. maj 2020

Direktion

Mikael Goldschmidt Seren Bjorn Hansen
Christian Bertelsen

Bestyrelse

Niels Heering Peter Winther
Formand

Jens Peter Toft
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Den uathangige revisors revisionspategning

Til aktionzererne i M. Goldschmidt Ejendomme A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og pengestromme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse
med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere krav i
arsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for M. Goldschmidt Ejendomme A/S - koncernen for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2019, der omfatter totalindkomstopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse, pengestreamsopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for savel
koncernen som selskabet (’regnskabet”).

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 ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspdtegningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uathaengige af koncernen i
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 henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfoerte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og
yderligere krav i arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.
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Den uath@ngige revisors revisionspategning (fortsat)

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej
grad af sikkerhed er et hgjt 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 gaeldende i
Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
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 veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt 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 sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der péa grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens
og selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal
vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet 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 revisionspétegning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfore, at koncernen og selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

e Opnar vi tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne
eller forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om
koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfere koncernrevisionen. Vi er
eneansvarlige for vores revisionskonklusion.
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Den uath@ngige revisors revisionspategning (fortsat)

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, 25. maj 2020

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Cvrar. 3377 12 31

Gert Fisker Tomczyk René Otto Poulsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne9777 mne26718
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Ledelsesberetning

M. Goldschmidt Ejendomme A/S er helejet et datterselskab af M. Goldschmidt Holding A/S, og forestér
koncernens betydelige investeringer i fast ejendom koncentreret i og omkring Kebenhavn.

Resultat for 2019

Regnskabsaret 2019 omfatter perioden fra 1. januar — 31. december 2019. Ejendomsaktiviteterne udviklede
sig tilfredsstillende og i overensstemmelse med det forventede 1 2019 og koncernens resultat efter skat udger
143,5 mio. kr. 1 aret.

Ved udgangen af 2019 udgjorde koncernens samlede aktiver 4.390 mio. kr. og egenkapital 1.281 mio. kr.,
hvorved egenkapitalens andel af balancen udger 29,2%.

Udbytte

Bestyrelsen indstiller til generalforsamlingen, at der udbetales et udbytte pa 636,36 kr. pr. aktie 4 100 kr.,
svarende til 636,36% af aktiekapitalen pa 11 mio. kr. Arets udbytte udbetales direkte til moderselskabet
umiddelbart efter generalforsamlingen.

Forventninger til 2020

Selskabet forventer lejeindtegter i 2020 pa niveau med 2019, samt et resultat, eksklusive
dagsveaerdireguleringer, der i forhold til 2019 vil vaere forbedret. Resultatet kan pa kort sigt blive pavirket
negativt som folge af COVID-19 udbruddet jf. afsnittet "Begivenheder efter balancedagen” nedenfor.

M. Goldschmidt Ejendomme A/S koncernen

M. Goldschmidt Ejendomme A/S investerer i1 velbeliggende bolig- og erhvervsejendomme i og omkring
Kebenhavn. Den centrale del af ejendomskoncernens investeringer er koncentreret i Kebenhavn i omradet
omkring Grenningen, som ben@vnes "Den Gyldne Trekant” og er beliggende Grenningen, Store
Kongensgade, Poul Ankers Gade, Jens Kofods Gade og Hammerensgade. I dette omride udger koncernens
samlede ejendomsbesiddelser omkring 40.000 kvm. Alle ejendomme har en helt unik beliggenhed og
fremtoning.

Ejendomskoncernen ejer tillige en betydelig ejendomsportefalje pa bedste beliggenhed pa Strandvejen i
Hellerup, hvor koncernens samlede investeringer i dette omrade udger 8 ejendomme fordelt pa 17.500 kvm.

Herudover ejer koncernen Klosterparken, der er en af Danmarks sterste nyanlagte
boligudlejningsejendomme opdelt i ejerlejligheder. Ejendommen er anlagt som en hesteskoformet
randbebyggelse med en yder- og inderkreds. P& ydersiden af bebyggelsen er anlagt p-pladser, sé alle kan
parkere tet ved bopalen. P4 indersiden af bebyggelsen er anlagt parkanlaeg, legepladser, swimmingpool og
sportsfaciliteter, som gor ejendommen sardeles attraktiv for bernefamilier. Bebyggelsen udger 27.000 kvm
bestdende af 310 lejligheder i storrelser fra 69-125 m? fordelt pa 2-4 vaerelser og 1-2 plan, som alle har en lys
og moderne indretning.

Ejendomskoncernen ensker fortsat at udbygge ejendomsportefoljen beliggende i og omkring Kebenhavn, og

med fokus pa driftsoptimering, idet koncernen besidder de driftstekniske, udlejningsmeessige og
bygningstekniske ekspertise til at optimere ejendommenes drift og veerdi over tid.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Datterselskabet MGE Frederiksbro ApS ejer 42.500 Em2 af det 120.000 Em2 store projekt pa ca. 1.300
boliger, som skal danne bydelen Frederiksbro i Hillerad. Grundarealet og tilknyttede byggeretter vedrerende
projektets etape 1 og 2 ejes af MGE Frederiksbro ApS og sesterselskabet MGE Bolig Hillered P/S besidder
78.000 Em2. Det samlede projekts gennemforelse varetages af sosterselskabet MGE Bolig Hillered P/S.
Byggeriet af projektets etape 1 og 2, som besiddes af MGE Frederiksbro ApS, er pabegyndt i 2019. De forste
boliger forventes at veere faerdigbygget i efteraret 2020. De 1.300 boliger omfatter rackkehuse, lejligheder i
punkthuse pa op til 15 etager samt lejligheder i varierende storrelse i traditionel karrébebyggelse. Boligerne
opferes med henblik pa udlejning.

Ejendomskoncernen tilstraeber til stadighed at tilbyde sine kunder et meget hgjt serviceniveau udfert af egne
medarbejdere for hermed altid at tilsikre hejeste kvalitetsniveau. Historisk har denne strategi gjort
ejendomskoncernen i stand til at tiltreekke og fastholde attraktive lejere og opretholde langsigtede relationer
til disse.

Udviklingen i selskabets aktiviteter

Markedsudvikling
De lave obligationsrenter i 2019 medferte en fortsat massiv interesse og efterspergsel efter alternative
investeringsmuligheder herunder fast ejendom bl.a. fra institutionelle og investorer i ind- og udland.

Den store efterspargsel efter investeringsejendomme pressede handelspriserne pa fast ejendom yderligere op
12019.

Tilkob og frasalg af ejendomme
Foranlediget af den gunstige prisudvikling gennemforte koncernen et sterre frasalg i december 2019.
Selskabet solgte ejendomme for 336,8 mio. kr. med en gevinst pa 64,8 mio. kr. omfattende:

e H. C. Andersens Boulevard 9-11, 1553 Kebenhavn V
e Norregade 4, 1165 Kagbenhavn K
e Stoltenbergsgade 11, 1576 Kebenhavn V

Henset til det hoje prisniveau pa gode ejendomme i Kebenhavn og omegn gennemforte selskabet ingen
ejendomskeb 1 2019.

Realkreditbelining
Pé baggrund af det historisk lave renteniveau, har koncernen i 2019 foreget andelen af leengere labende
fastforrentede realkreditlan.

12019 faldt markedsrenterne, hvilket medferte stigende obligationskurser og dermed negative
kursreguleringer af realkreditgaelden med -52,1 mio. kr. (2018: -0,7 mio. kr.).

Ovrige aktiviteter
Slotshotellet ApS er pr. 1. januar 2019 overdraget fra M. Goldschmidt Ejendomme A/S koncernen til dettes
moderselskab M. Goldschmidt Holding A/S.

Usikkerheder og risici
Ejendomsinvesteringerne og den indregnede dagsvardi heraf er hovedsageligt pavirket af udviklingen i
markedsleje pé erhverv- og boliglejemél, markedsrenterne for finansiering og afkastkrav for investeringer.
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Ledelsesberetning (fortsat)

Begivenheder efter balancedagen

Koncernens forventninger til fremtiden kan pa kort sigt blive pavirket negativt som felge af COVID-19
udbruddet og de tiltag, som regeringerne i det meste af verden har foretaget for at afbede virkningerne af
udbruddet, jf. ogsa omtalen af begivenheder efter balancedagen i koncernregnskabets note 31. Coronakrisen
har medfort at koncernen fra lejere medes med anmodninger om henstand pa lejebetalinger mv., hvilket dog
forelebigt kun er sket i meget lille omfang. Det er dog endnu for tidligt at udtale sig om hvor store de
negative konsekvenser bliver for koncernens forventninger.

Den langsigtede effekt pa koncernens aktiviteter athanger bl.a. af de samlede samfundsmassige skonomiske
konsekvenser og den efterfolgende effekt pa forbrugsmenstre, ekonomiske aktivitet mv. Koncernen star godt
rustet til at modsta Coronakrisen og er klar til at tage udfordringerne op nér krisen er overstéet.

Markedet for boligejendomme har i 2019 og i foraret 2020 veret udfordret af politiske draftelser om
@ndringer i Boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Det i 2020 politiske forlig vil stramme reglerne for
modernisering af boligejendomme omfattet af denne bestemmelse. De eventuelle negative effekter af
endringerne forventes ikke i vasentligt omfang at pavirke M. Goldschmidt Ejendomme A/S koncernen.

Samfundsansvar

Lovpligtig redegorelse for samfundsansvar iht. Arsregnskabslovens §99a

Samfundsansvar har altid vearet en integreret del af koncernens verdier og virke. M. Goldschmidt
Ejendomme A/S’ verdier omfattende styrken, viljen og evnen gaelder ogsé nér det drejer sig om hensyn til
milje, klima, sociale forhold, menneskerettigheder, medarbejderforhold og anti-korruption.

Risikovurdering i relation til samfundsansvar

M. Goldschmidt Ejendomme tilsikrer, at lovens krav p4 omraderne miljo, klima, sociale forhold,
menneskerettigheder, medarbejderforhold og anti-korruption til enhver tid felges for alle koncernens
aktiviteter ind- og udland. Koncernen foretager labende en vurdering af risici i relation til samfundsansvar
efter samme principper, som anvendes nar finansielle risici skal vurderes og kvantificeres. Man vagter
séledes medarbejdernes forhold hgjt, bdde egne og medarbejdere i selskaber, koncernen anvender som
leveranderer, ligesom ansvar over for milje og klima indgér i alle koncernens projekter. Endeligt medvirker
koncernen ikke til korruption eller bestikkelse.

Politikker for samfundsansvar

Selskabet har ikke opstillet formaliserede politikker for samfundsansvar, idet selskabet ikke i den lobende
vurdering af risici har identificeret vaesentlige risici inden for samfundsansvar. Set i sammenhang med den
agile ledelses- og beslutningsproces har koncernens ledelse ikke vurderet, at der var behov for opstilling af
formaliserede politikker for miljg, klima, sociale forhold, menneskerettigheder, medarbejderforhold eller
anti-korruption. Skulle konkrete problemstillinger opsté i forhold til samfundsansvar, treeffer ledelsen de
relevante beslutninger i overensstemmelse med koncernens vision og verdier.

Mailtal og politik for den kensmaessige sammensatning af selskabets ledelse i henhold til
arsregnskabslovens §99b

M. Goldschmidt Ejendomme A/S er en del af M. Goldschmidt Holding A/S koncernen til hvis
ledelsesberetning 2019, der henvises, hvad angéar méltal for M. Goldschmidt Ejendomme A/S, politik for
ogning af det underreprasenterede kon pa gvrige ledelseslag, indsats og resultater i regnskabsperioden.

M. Goldschmidt Ejendomme A/S ‘ 11
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Koncernregnskab 2019

Koncernens totalindkomstopgerelse for perioden 01.01 - 31.12.

2019 2018

Note t.kr. t.kr.

Lejeindteegter 135.569 127.831
@vrig omsetning 3 2.538 43.042
Driftsomkostninger (32.537) (27.612)
Vareforbrug (773) (7.296)
Andre driftsindtaegter 3 0
Bruttoresultat 104.800 135.965
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 4 203.011 287.726
Personaleomkostninger 5 (21.952) (45.159)
Andre eksterne omkostninger 6 (12.838) (24.796)
Driftsresultat for af- og nedskrivninger 273.021 353.736
Af- og nedskrivninger 7 (1.378) (5.317)
Resultat af primeer drift 271.643 348.419
Dagsvardiregulering af prioritetsgaeld 8 (52.064) (696)
Andre finansielle indteegter 9 9.015 10.965
Andre finansielle omkostninger 10 (47.986) (46.657)
Resultat for skat 180.608 312.031
Skat af arets resultat 11 (37.122) (72.301)
Koncernens resultat 143.486 239.730
Anden totalindkomst 0 0
Totalindkomst 143.486 239.730
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Koncernens balance

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Domicilejendomme

Leasingaktiver

Materielle aktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme under opforelse
Andre langfristede aktiver
Langfristede aktiver i alt

Varebeholdninger

Tilgodehavender hos lejere
Tilgodehavender fra salg

Tilgodehavender hos tilkknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Kortfristede aktiver i alt

Aktiver

31.12.2019 31.12.2018

Note t.kr. t.kr.
12 447 2.709
13 3.890 102.084
26 982 1.705
5.319 106.498

14 2.972.345 2.926.922
15 646.481 251.065
3.618.826 3.177.987

3.624.145 3.284.485

23 970

17 2.385 3.460
17 399 1.050
113.426 366.928

18 646.843 59.455
907 2.996

763.960 433.889

19 1.697 11.075
765.680 445.934

4.389.825 3.730.419
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Koncernens balance

Aktiekapital

Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Prioritetsgeeld

Bankgzld

Lejedeposita og forudbetalt leje
Hensatte forpligtelser
Leasingforpligtelser

Udskudt skat

Langfristede forpligtelser

Prioritetsgaeld
Bankgzld
Lejedeposita og forudbetalt leje

Leverander- og andre geldsforpligtelser

Leasingforpligtelser

Geeld til tilkknyttede virksomheder
Selskabsskat

Kortfristede forpligtelser

Forpligtelser i alt

Passiver

31.12.2019 31.12.2018

Note t.Kkr. t.Kkr.
20 11.000 11.000
1.199.571 1.126.086

70.000 239.730

1.280.571 1.376.816

21 2.267.317 1.736.938
22 184.599 237.800
23 40.838 42.310
24 2.263 2.227
26 459 995
16 203.887 180.875
2.699.363 2.201.145

21 139.036 8.504
22 140.692 78.838
23 3.000 3.000
25 101.435 49.725
26 759 887
0 1.704

24.969 9.800

409.891 152.458

3.109.254 2.353.603

4.389.825 3.730.419
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16

Koncernens egenkapitalopgerelse

Egenkapital 01.01.2018

Arets totalindkomst

Transaktioner med ejerne:

Udloddet udbytte
Egenkapital 31.12.2018

Arets totalindkomst

Transaktioner med ejerne:

Udloddet udbytte
Egenkapital 31.12.2019

Overfort Foreslaet
Aktiekapital resultat udbytte I alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
11.000 1.126.086 200.000 1.337.086
0 0 239.730 239.730
0 0 (200.000) (200.000)
11.000 1.126.086 239.730 1.376.816
0 73.486 70.000 143.486
0 0 (239.730) (239.730)
11.000 1.199.572 70.000 1.280.572
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Koncernens pengestromsopgeorelse

2019 2018

Note t.kr. t.kr.

Resultat af primeer drift 271.643 348.419
Af- og nedskrivninger 7 1.378 5.317
Avance ved salg af driftsmidler 0 61
Tilbagefort vaerdiregulering af investeringsejendomme 14 (206.136) (285.758)
Ikke kontante poster, herunder finansielle poster mv. (netto) 1.809 1.702
Zndring i nettoarbejdskapital 33 40.968 16.631
Pengestramme vedrerende primeer drift 109.662 86.372
Modtagne renter 7.312 9.256
Betalte renter og udbytte (47.986) (46.657)
Betalt/modtaget selskabsskat (6.353) (52.103)
Pengestromme vedrerende drift 62.635 (3.132)
Kab af langfristede aktiver 34 (446.701) (427.744)
Salg af langfristede aktiver 35 687 95
Pengestremme vedrerende investeringer (446.014) (427.649)
Forskydning i sikringskonti (254.894) (47.737)
Prioritetsgeeld, afdrag (10.347) (7.254)
Prioritetsgeeld, optagelse/indfrielse 36 619.224 154.130
Bankgeld, optagelse/indfrielse 37 8.653 302.213
Udbetalt udbytte (239.730) (200.000)
Mellemvarende med tilknyttede selskaber 251.798 212.098
Pengestromme vedrerende finansiering 38 374.704 413.450
Andring i likvider (8.675) (17.331)
Likvider primo 11.075 28.406
Likvider frasolgt virksomhed, netto (702) 0
Likvider ultimo 19 1.697 11.075
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Noteoversigt

Note 1: Anvendt regnskabspraksis
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Note 34. Kob af langfristede aktiver

Note 35. Salg af langfristede aktiver

Note 36. Prioritetsgaeld til kreditinstitutter

Note 37. Bankgeld

Note 38. Galdsforpligtelser fra finansieringsaktivitet
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for regnskabsperioden 1. januar — 31. december 2019 for M. Goldschmidt Ejendomme A/S, der
omfatter bade arsregnskab for modervirksomheden og koncernregnskab, afleegges 1 overensstemmelse med
International Financial Reporting Standards (IFRS) som godkendt af EU og danske oplysningskrav til
arsrapporter for regnskabsklasse C (stor), jf. IFRS-bekendtgerelsen udstedt i henhold til &rsregnskabsloven.

Arsrapporten aflegges pa basis af historiske kostpriser, bortset fra investeringsejendomme, prioritetsgzeld,
vaerdipapirer og afledte finansielle instrumenter, der males til dagsveerdi.

Arsrapporten presenteres i danske kroner afrundet til naermeste 1.000 kr.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med standarder og fortolkningsbidrag der gzlder for regnskabsér
der pabegyndes 1. januar 2019. Koncernen fertidsimplementerede IFRS 16 (leasing) i arsrapporten for 2018.

Den anvendte regnskabspraksis er anvendt konsistent i regnskabsaret og for sammenligningstallene.

Regnskabet er godkendt af bestyrelse og direktion den 25.05.2020. Arsrapporten forelaegges til M.
Goldschmidt Ejendomme A/S” aktionzrer til godkendelse pa den ordinare generalforsamling den
25.05.2020.

M. Goldschmidt Ejendomme A/S er hjemmehorende i Danmark.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter M. Goldschmidt Ejendomme A/S (modervirksomheden) og de virksomheder
(dattervirksomheder), som kontrolleres af modervirksomheden. Modervirksomheden anses for at have
kontrol, nar koncernen er eksponeret for eller har ret til variable afkast fra sin involvering i virksomheden og
har mulighed for at pavirke disse afkast gennem sin raderet over virksomheden.

Koncernregnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Konsolideringsprincipper

Koncernregnskabet udarbejdes pé grundlag af regnskaber for M. Goldschmidt Ejendomme A/S og dets
datterselskaber. Koncernregnskabet udarbejdes ved at sammenlaegge regnskabsposter af ensartet karakter. De
regnskaber, der anvendes til brug for konsolideringen, udarbejdes i overensstemmelse med koncernens

regnskabspraksis.

Ved konsolideringen elimineres koncerninterne indtegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne
mellemvarender samt fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder.

I koncernregnskabet indregnes datterselskabernes regnskabsposter 100%.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Virksomhedssammenslutninger

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra henholdsvis
overtagelsestidspunktet og stiftelsestidspunktet. Overtagelsestidspunktet er det tidspunkt, hvor kontrollen
over virksomheden faktisk overtages. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede
resultatopgerelse frem til henholdsvis ath@ndelses- og afviklingstidspunktet. Afhendelsestidspunktet er det
tidspunkt, hvor kontrollen over virksomheden faktisk overgar til tredjemand.

Ved keb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkebte virksomheders
identificerbare aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser males til dagsverdi pa overtagelsestidspunktet.
Omstruktureringsomkostninger indregnes alene i overtagelsesbalancen, hvis de udger en forpligtelse for den
overtagne virksomhed. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger.

Kostprisen for en virksomhed bestar af dagsverdien af det erlagte vederlag. Omkostninger, der direkte kan
henfores til virksomhedssammenslutninger indregnes direkte i resultatopgerelsen ved afholdelsen. Hvis
vederlagets endelige fastsettelse er betinget af en eller flere fremtidige begivenheder, indregnes disse til
dagsverdien heraf pa overtagelsestidspunktet.

Positive forskelsbelab (goodwill) mellem pa den ene side kebsvederlaget, veerdien af minoritetsinteresser i
den overtagne virksomhed og dagsvardien af tidligere erhvervede kapitalinteresser og pa den anden side
dagsverdien af de overtagne aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser indregnes som goodwill under
immaterielle aktiver og testes minimum én gang arligt for veerdiforringelse. Hvis den regnskabsmeessige
veerdi af aktivet overstiger dets genindvindingsvardi, nedskrives det til den lavere genindvindingsveerdi.

Negative forskelsbelab (negativ goodwill) indregnes 1 arets resultat pa overtagelsestidspunktet.

Ved keb af ejendomme og ejendomsportefoljer foretages en vurdering af, om der er tale om en virksomhed
eller enkeltaktiver. En virksomhed er karakteriseret ved at udgere et integreret sat af aktiviteter, der har
potentiale til selvsteendigt at generere indtegter. Pé baggrund heraf vurderes keb af ejendomme og
ejendomsportefoljer seedvanligvis til at udgere enkeltaktiver.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagen og henholdsvis betalingsdagen og balancedagen indregnes i resultatopgerelsen som
finansielle poster.

Ved indregning i koncernregnskabet af virksomheder med en anden funktionel valuta end danske kroner
omregnes resultatopgerelsen og anden totalindkomst til transaktionsdagens kurs, og balanceposterne
omregnes til balancedagens valutakurser. Kursforskelle, opstaet ved omregning af disse virksomheders
egenkapital ved arets begyndelse til balancedagens valutakurser og ved omregning af totalindkomster fra
transaktionsdagens kurs til balancedagens valutakurser, indregnes i anden totalindkomst i en sarskilt reserve
for valutakursreguleringer under egenkapitalen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter males ved forste indregning til dagsveardi pa handelsdagen. Efter forste
indregning males de afledte finansielle instrumenter til dagsverdien pa balancedagen. Positive og negative
dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgar i henholdsvis andre tilgodehavender og anden geld.

20 ‘ M. Goldschmidt Ejendomme A/S



Koncernregnskab 2019

Noter

1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige betalingsstremme, indregnes i anden totalindkomst, i en serskilt
reserve under egenkapitalen, hvis der er tale om effektiv sikring. Den ineffektive del indregnes straks i
resultatopgerelsen. Nar de sikrede betalingsstremme gennemfores, reklassificeres gevinst eller tab
vedrerende sikringstransaktionerne fra anden totalindkomst og indregnes i samme regnskabspost som det
sikrede.

Afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter,
méles til dagsvaerdi med lebende indregning af dagsvardireguleringer i resultatopgerelsen under finansielle
poster.

Skat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og &endring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen eller anden totalindkomst med den
del, der kan henfores til posteringer direkte pa henholdsvis egenkapitalen og anden totalindkomst.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Ved beregning af arets aktuelle skat anvendes de pa balancedagen galdende skattesatser og -regler.

Udskudt skat indregnes efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige og skattemassige vardier af aktiver og forpligtelser, bortset fra udskudt skat pa
midlertidige forskelle, der er opstéet ved enten forste indregning af goodwill eller ved forste indregning af en
transaktion, der ikke er en virksomhedssammenslutning, og hvor den midlertidige forskel konstateret pa
tidspunktet for forste indregning hverken pévirker det regnskabsmeessige resultat eller den skattepligtige
indkomst. I udskudt skat indregnes veerdi af rentefradragsbegreensning efter EBITDA-reglen.

Den udskudte skat opgeres med udgangspunkt i henholdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og
afvikling af den enkelte forpligtelse. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser der
med balancedagens lovgivning vil vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den verdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver til modregning i fremtidige positive skattepligtige
indkomster. Det vurderes pa hver balancedag, om det er sandsynligt, at der i fremtiden vil blive frembragt
tilstreekkelig skattepligtig indkomst til, at det udskudte skatteaktiv vil kunne udnyttes.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og tab.

M. Goldschmidt Ejendomme A/S er sambeskattet med alle danske datterselskaber. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Leasing

Et leasingaktiv og en leasingforpligtelse indregnes i balancen, nar koncernen i henhold til en indgéet
leasingaftale far stillet et identificerbart aktiv til rddighed i leasingperioden, og nar koncernen opnar ret til
stort set alle de gkonomiske fordele fra brugen af det identificerede aktiv og retten til at bestemme over
brugen af det identificerede aktiv.

Leasingaktivet méles ved forste indregning til kostpris, hvilket svarer til vaerdien af leasingforpligtelsen
korrigeret for forudbetalte leasingbetalinger, med tilleeg af direkte relaterede omkostninger og estimerede
omkostninger til istandsattelser eller lignende.

Efterfolgende méles aktivet til kostpris fratrukket akkumulerede af- og nedskrivninger. Leasingaktivet
afskrives over den korteste af leasingperioden og leasingaktivets brugstid. Afskrivningerne indregnes lineaert
i resultatopgerelsen.

Leasingaktivet justeres efterfelgende for ndringer i leasingforpligtelsen som folge af genberegning heraf
som beskrevet nedenfor.

Leasingforpligtelsen méles ved forste indregning til nutidsvaerdien af de fremtidige leasingydelser
tilbagediskonteret med en alternativ lanerente. Leasingydelserne omfatter bl.a. faste betalinger og variable
betalinger, som andrer sig i takt med @ndringer i et indeks eller en rente, baseret pa geldende indeks eller
rente. Leasingperioden fastsettes til minimumlejeperioden med tilleeg af perioder omfattet af kontraktligt
fastsatte forleengelsesoptioner nér det vurderes at de med rimelig sandsynlighed vil blive udnyttet.

Leasingforpligtelsen males til amortiseret kostpris under den effektive rentes metode. Leasingforpligtelsen
genberegnes, nar der er @ndringer i de underliggende kontraktuelle pengestromme fra endringer i et indeks
eller en rente, eller hvis koncernen @ndrer sin vurdering af, om en kebs-, forlengelses- eller opsigelsesoption
med rimelig sandsynlighed forventes udnyttet. En sddan vurdering foretages alene nar der indtreeffer
begivenheder indenfor koncernens kontrol, sdsom gennemforelse af vaesentlige investeringer i lokalerne og
ved udleb af en periode.

Resultatopgerelsen

Lejeindteegter

Lejeindteegter vedrerer indtaegter ved udlejning af koncernens ejendomme (operationel leasing), der er
praesenteret pa en sarskilt linje i resultatopgerelsen. Lejen periodiseres og indtegtsfores linesert over
lejeperioden.

Ovrig omscetning

Ovrig omsaztning vedrerer hoteldrift og evrig omsatning. @vrig omsatning indregnes i resultatopgerelsen,
nar levering og risikoovergang til kaber har fundet sted inden arets udgang, og hvis indtagten kan opgeres
palideligt. Qvrig omsetning males til dagsveerdi og opgares eksklusive moms, afgifter o.1., der opkraves pa
vegne af tredjemand, og rabatter.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forbrugsafgifter, varmeudgifter, vedligeholdelse og andre
udgifter henfarbare til ejendommenes drift.

Vareforbrug
Vareforbruget omfatter omkostninger til &rets varekeb tillagt forskydninger p& handelsvarelagrene for at
opna arets nettoomsatning. Vareforbrug indregnes efter fradrag af leveranderrabatter og -bonus.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme vedrerer drets dagsvardireguleringer og realiserede
avancer/tab, der kan henferes til koncernens investeringsejendomme.

Dagsveerdiregulering af prioritetsgeeld
Dagsverdiregulering af prioritetsgeld til dagsvardi m.m. omfatter arets urealiserede veerdireguleringer af
prioritetsgeeld og gaeldsposter afledt af ejendomsinvesteringer.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lenninger, gager, pension og gvrige personaleomkostninger.

Koncernen benytter alene bidragsbaserede pensionsordninger. Koncernens lgbende bidrag indregnes i
resultatopgerelsen, i den periode, hvor de optjenes.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger samt gvrige omkostninger til drift og
vedligeholdelse, herunder markedsforing og lokaler.

Finansielle poster

Andre finansielle indtegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab pd bankindestdender og -geeld, ovrige geldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta,
amortisationstilleeg eller - fradrag vedrerende geeld mv., tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen
samt endringer i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der ikke er klassificeret som sikringsaftaler.

Laneomkostninger der direkte vedrerer anskaffelse, opferelse eller udvikling af kvalificerende aktiver
henfores til kostprisen for sdédanne aktiver.

M. Goldschmidt Ejendomme A/S ‘ 23



Koncernregnskab 2019

Noter

1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle aktiver

Domicilejendomme, andre anleeg, driftsmateriel og inventar samt indretning af lejede lokaler males til
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket restvaerdien. Restvardien er det forventede belgb, som
vil kunne opnés ved salg af aktivet i dag efter fradrag af salgsomkostninger, hvis aktivet allerede havde den
alder og var i den stand, som aktivet forventes at vere i efter afsluttet brugstid. Kostprisen pa et samlet aktiv
opdeles i mindre bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden er forskellig.

Der foretages line@re afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restverdier:
Brugstid Restvaerdi i %
Domicilejendomme, bygninger Op til 100 ér 80
Domicilejendomme, ovrige bestanddele Op til 25 ar 0
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0

Afskrivningsmetoder, brugstider og restvardier revurderes arligt. Grunde afskrives ikke.

Nér en ejendom klassificeret som domicilejendomme ikke l&ngere anvendes af koncernen til administrative
formal eller til levering af varer eller tjenesteydelser, overfores ejendommen til investeringsejendomme.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtaegter og/eller kapitalgevinster.
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Efterfolgende omkostninger til forbedringer pa ejendommene
tilleegges ejendommenes kostpris, safremt det er sandsynligt at koncernen vil opna ekonomiske fordele
forbundet med de afholdte omkostninger. @vrige efterfolgende omkostninger til bl.a. vedligeholdelse,
omkostningsferes i resultatopgerelsen ved atholdelsen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveaerdi, representerende det belgb, som ejendommen pa
balancedagen vil kunne salges for til en uafthangig keber. Ejendommens dagsverdi revurderes arligt pa

baggrund af en afkastbaseret model.

Andringer i investeringsejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsér, hvor
endringen opstar.
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1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Investeringsejendomme under opforelse
Investeringsejendomme under opforelse er ejendomme, der besiddes og udvikles for at opné lejeindtegter
og/eller kapitalgevinster.

Investeringsejendomme under opferelse méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Efterfolgende omkostninger til opferelsen af
bygninger mm. tillaegges ejendommenes kostpris, sdfremt det er sandsynligt at koncernen vil opna
okonomiske fordele forbundet med de atholdte omkostninger. Omkostninger til opferelsen omfatter direkte
henforbare omkostninger inkl. finansielle omkostninger pa ln til finansiering af udviklingen.

Investeringsejendomme under opforelse méles efterfolgende til dagsvaerdi, opgjort som forventet veerdi af
ejendommene, nér de er endelig opfort med fradrag af endnu ikke atholdte opferelsesomkostninger.
Bygningernes forventede verdi opgeres pa baggrund af en afkastbaseret model, hvor startafkastet tillegges
en risikopremie under hensyntagen til i hvilket omfang bygningerne er faerdigudviklet, kontraheret og
ibrugtaget. Den forventede nettovardi tilbagediskonteres herefter pa baggrund af en DCF-model for at tage
hgjde for tidsmassige aspekter, ekstra usikkerhed mv. nar dette skennes at have en effekt for dagsvardien pa
balancedagen.

Andringer i dagsvaerdien af investeringsejendomme under opforelse indregnes i resultatopgerelsen i det
regnskabsar, hvor endringen opstar.

Varebeholdninger
Varebeholdninger maéles til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsverdien, hvis denne er lavere.
Kostpris for handelsvarer omfatter anskaffelsespris med tilleg af hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsvardien for varebeholdninger opgeres som salgssum med fradrag af omkostninger, der
atholdes for at effektuere salget, og fastsettes under hensyntagen til omsettelighed, ukurans og udvikling i
forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Nedskrivning til imedegéelse af tab foretages efter en
forventet tabsmodel, hvorefter forventet tab indregnes straks i resultatopgerelsen pa samme tidspunkt som
tilgodehavendet indregnes i balancen.

For tilgodehavender hvor det er muligt eller pakravet, anvendes den simplificerede tabsmodel, hvor det
forventede tab i tilgodehavendets samlede levetid indregnes straks. For evrige tilgodehavender anvendes den
generelle tabsmodel, hvor forventet tab som udgangspunkt opgeres som det forventede tab i de kommende
12 méaneder, og alene hvis det vurderes at der er sket en stigning i kreditrisikoen, opgeres det forventede tab
baseret pa tilgodehavendets samlede levetid.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger, der vedrerer

efterfolgende regnskabsér. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitut.
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1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar koncernen som folge af en begivenhed indtruffet for eller pa
balancedagen har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der mé afgives gkonomiske
fordele for at indfri forpligtelsen.

Hensatte forpligtelser méles til ledelsens bedste sken over det beleb, hvormed forpligtelsen forventes at
kunne indfries.

Ved maéling af hensatte forpligtelser foretages tilbagediskontering af de omkostninger, der er nedvendige for
at afvikle forpligtelsen, hvis dette har en vesentlig effekt pa malingen af forpligtelsen. Der anvendes en for-
skat diskonteringsfaktor, som afspejler samfundets generelle renteniveau og de konkrete risici, der knytter
sig til forpligtelsen. Regnskabsérets forskydning i nutidsvaerdier indregnes under finansielle omkostninger.

Vedrerende forpligtelser til reetablering af lejemal baseres de forventede omkostninger med udgangspunkt i
lejemélenes aktuelle indretning og stand.

Forpligtelserne er tilbagediskonteret til nutidsveerdi.

Prioritetsgeeld

Geld til realkredit- og finansieringsinstitutter (prioritetsgeeld) vedrerende koncernens
investeringsejendomme males ved forste indregning til dagsveardien af det modtagne vederlag. Efter forste
indregning males prioritetsgaeld til dagsveaerdi ligesom investeringsejendommene som folge af, at risiko
styres fzlles for aktivet og tilherende forpligtelse. Dagsverdireguleringer vedrerende prioritetsgeeld
indregnes i resultatopgerelsen, bortset fra den del af dagsvaerdireguleringerne der kan henferes til koncernens
egen kreditvaerdighed, der indregnes i anden totalindkomst.

Geld til realkredit- og finansieringsinstitutter (prioritetsgeeld) vedrerende koncernens domicilejendomme
males ved forste indregning til dagsverdien af det modtagne vederlag efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. Efter forste indregning maéles prioritetsgeld til amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser end prioritetsgeeld omfatter bankgaeld, lejedeposita, leverandergaeld og anden
geeld til offentlige myndigheder mv. Andre finansielle forpligtelser males ved forste indregning til dagsveerdi
fratrukket eventuelle transaktionsomkostninger. Efterfolgende males forpligtelserne til amortiseret kostpris
ved at anvende den effektive rentes metode, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi
indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over laneperioden.

Ovrige forpligtelser
Medarbejderes optjente ret til at holde ferie efter balancedagen indregnes baseret pa de pr. balancedagen
optjente feriedage opgjort til den verdi feriepengene forventes at have, nér de udnyttes.

Koncernen har indgéet pensionsaftaler vedrerende bidragsbaserede pensionsordninger, hvor der lobende
indbetales faste pensionsbidrag til uathengige pensionsselskaber. Koncernen har ikke indgéet
ydelsesbaserede pensionsordninger.
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Pengestremsopgeorelsen

Pengestremsopgerelsen viser arets pengestromme vedrerende drift, investeringer og finansiering samt
likviderne ved arets begyndelse og slutning. Likviditetsvirkningen af keb og salg af virksomheder vises
separat under pengestreomme vedrerende investeringsaktiviteter. I pengestreamsopgerelsen indregnes
pengestromme vedrerende kebte virksomheder fra anskaffelsestidspunktet, og pengestromme vedrerende
solgte virksomheder indregnes frem til salgstidspunktet.

Pengestromme vedrerende driftsaktiviteter preesenteres efter den indirekte metode og opgeres som resultat af
primeer drift reguleret for ikke-kontante driftsposter, endringer i driftskapital, modtagne og betalte renter
inkl. renteelement af leasingforpligtelser samt selskabsskat.

Pengestromme vedrerende investeringsaktiviteter omfatter betalinger 1 forbindelse med keb og salg af
virksomheder, kb, udvikling, forbedring og salg mv. af immaterielle og materielle aktiver samt
verdipapirer.

Pengestromme vedrerende finansieringsaktiviteter omfatter endringer i moderselskabets aktiekapital og
omkostninger forbundet hermed, samt optagelse og indfrielse af 1an, afdrag pa rentebaerende geld og
leasingforpligtelser, kob af egne aktier, kob/salg af minoritetsinteresser samt udbetaling af udbytte.
Pengestromme i anden valuta end den funktionelle valuta indregnes i pengestremsopgerelsen ved at anvende
gennemsnitlige valutakurser for ménederne, medmindre disse afviger veesentligt fra de faktiske valutakurser
pa transaktionstidspunkterne. I sidstnevnte tilfeelde anvendes de faktiske valutakurser for de enkelte dage.

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Standarder og fortolkningsbidrag der endnu ikke er tradt i kraft

Der er pa nuvarende tidspunkt ingen @ndrede regnskabsstandarder og fortolkningsbidrag, som
traeder 1 kraft senere, der er relevante for M. Goldschmidt Ejendomme A/S.

Nogletal

De i hoved- og negletalsoversigten anforte negletal er beregnet saledes:

Driftsresultat = Resultat af primaer drift

Driftsresultatiforhold til gns. egenkapital = Driftsresultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalens forrentning = Arets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Soliditetsgrad = Egenkapital x 100
Aktiver
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2. Skon og usikkerheder

Ved anvendelsen af koncernens regnskabspraksis, der er beskrevet i note 1, er det ngdvendigt at ledelsen
foretager vurderinger og sken af samt opstiller forudsaetninger for den regnskabsmeessige veerdi af aktiver og
forpligtelser. Disse skan og forudsatninger er baseret pa historiske erfaringer og andre relevante faktorer,
herunder forventninger til fremtiden. De faktiske udfald kan afvige fra disse skon.

Sken, der er vaesentlige for regnskabsaflaeggelsen, foretages bl.a. ved dagsvardiregulering af
investeringsejendomme og investeringsejendomme under opforelse.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles til dagsveerdi t.kr. 2.972.345 (2018: t.kr. 2.926.922), og verdireguleringerne
fores over resultatopgerelsen.

Maling til dagsveerdi foretages med udgangspunkt i den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Modellen indeholder flere elementer, der er baseret pé ledelsens skon over de aktuelle markedsforhold
herunder afkastprocent, normaliseret driftsresultat og regulering til markedsleje.

Malingen af koncernens ejendomme har for 2019 resulteret i en samlet nettoopskrivning pa 216,8 mio. kr.

(2018: 287,7 mio. kr.) heraf udger arets avance og dagsverdiregulering pa solgte ejendomme 61,7 mio. kr.
(2018: 2,0 mio. kr.). Ejendommene er vaerdiansat til et afkast mellem 3,0% til 7,5% (2018: 3,5% til 9,0%).
Fordelingen er vist i note 14.

Effekten af en stigning i afkastprocenterne pa 0,5% vil medfere en reduktion i investeringsejendommenes
dagsveerdi pé ca. -350,0 mio. kr. (2018: -352,7 mio. kr.), hvis afkastprocenten bliver nedsat med 0,5% vil det
medfere en stigning 466,7 mio. kr. (2018: 469,2 mio. kr.) pd dagsvardien af investeringsejendommene.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme under opferelse
Investeringsejendomme under opfarelse omfatter koncernens ejendomsprojekt i Hillered, der pr. 31.
december 2019 er mélt til t.kr. 646.481 (2018: t.kr. 251.065) svarende til skennet dagsveerdi.

I skennet over ejendommens dagsvardi indgér bl.a. forudsatninger om forventet drift/salgsvardi for
feerdigbygget ejendom, opferelsesomkostninger samt startafkast, diskonteringssatser mv.

Malingen af koncernens investeringsejendomme under opferelse har i 2019 resulteret i en
dagsverdiregulering pa -13,8 mio. kr. (2018: 0 mio. kr.). De igangverende byggerier af ejendomme
forventes ferdigbygget og ibrugtaget i labet af efteraret 2020 og i 2021. Tidsmessige aspekter mv. vurderes,
under hensyntagen til projektets fremdrift, ikke at have en effekt for dagsvaerdien pa balancedagen. Ved
opgerelsen af ejendommenes forventede verdi efter afslutning af byggeriet er for boligejendomme anvendt
et startatkast pa 4,0% (2018: 4,25%) inkl. risikotilleeg og for erhvervsejendomme er anvendt et startafkast pa
5,0% (2018: 5,0%) inkl. risikotilleg.

Effekten af en stigning i ovenstdende startafkastprocenter pa 0,25 %-point vil medfere en reduktion i
dagsverdien af investeringsejendomme under opferelse pa ca. -76 mio. kr. Hvis afkastprocenten bliver
nedsat med 0,25 %-point vil det medfere en stigning pa ca. 86 mio. kr. pa dagsvardien af
investeringsejendomme under opforelse.
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3. Ovrig omszetning
2019 2018
t.kr. t.kr.
Salg af varer 255 30.043
Salg af tjenesteydelser 2.283 12.999
2.538 43.042
4. Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Investeringejendomme under opferelse, jf. note 15 (13.815) 0
Investeringejendomme, jf. note 14 216.826 287.726
203.011 287.726
2019 2018
t.kr. t.kr.
5. Personaleomkostninger
Gager og lenninger 21.284 41.655
Andre omkostninger til social sikring 514 2.464
vrige personaleomkostninger 154 1040
21.952 45.159
Gennemsnitligt antal medarbejdere, omregnet til fuldtidsstillinger 41 87
Aflonning af bestyrelse og direktion
Gager og lenninger, direktion 1.700 1.950
Gager og lenninger, bestyrelse 450 450
2.150 2.400
6. Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor
Revision 368 384
Skattemaessig assistance 117 30
Anden assistance 239 135
724 549
7. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger, domicilejendom 154 1.584
Afskrivninger, leasing 1.014 917
Afskrivninger, andre anleg, driftsmateriel og inventar 210 2.816
1.378 5.317

Der er ikke foretaget nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.
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8. Dagsvaerdiregulering af prioritetsgaeld
2019 2018
t.kr. t.kr.
Dagsveardiregulering indregnet i resultatopgerelsen (52.064) (696)
Dagsveaerdiregulering indregnet i anden totalindkomst 0 0
(52.064) (696)
9. Andre finansielle indtsegter
Renteindtagter, mellemregninger med tilknyttede virksomheder 6.843 8.753
Veardiregulering andre finansielle instrumenter 1.704 1.709
Andre renteindtaegter 468 503
9.015 10.965
10. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger, prioritetsgaeld (amortiseret kostpris) 722 893
Renteomkostninger, bankgaeld 7.057 2.991
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 1.711 1.705
Renteomkostninger vedr. gald malt til amortiseret kostpris 9.490 5.589
Provisioner, gebyrer m.m. 4.252 4.561
Renteomkostninger, prioritetsgaeld 29.237 30.861
Garantiprovision tilknyttede virksomheder 4.966 5.431
Renter, leasing 41 49
Andre finansielle omkostninger 0 166
47.986 46.657

Der er i regnskabsaret indregnet renteomkostninger pa t.kr. 23.013 (2018: 79 t.kr.) i kostprisen pa
investeringsejendomme under opforelse. Renteomkostninger er opgjort pd baggrund af faktisk afholdte
renteomkostninger mv. pa lan vedrerende de pagaldende projekter.
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11. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat kan forklares séledes baseret pa skatteprocenten for M. Goldschmidt Ejendomme
A/S pa 22,0% (2018: 22,0%).

2019 2018

t.kr. t.kr.
Resultat for skat 180.608 312.031
Skatteprocent for M. Goldschmidt Ejendomme A/S 22,0% 22,0%
Skat heraf (39.734) (68.647)
Regulering for:
Ikke fradragsberettigede omkostninger (879) (108)
Regulering af ikke tidligere aktiverede skatteaktiv 0 (33)
Underskud udnyttet af sambeskattet selskaber 0 (92)
Ikke skattepligtige gevinster 0 (3.418)
Regulering til tidligere ar 3.491 (3)
Skat af arets resultat (37.122) (72.301)
Arets skat sammensztter sig af:
Aktuel skat for aret (24.973) (9.804)
Andring i udskudt skat (15.640) (62.402)
Regulering til tidligere ar 3.491 3)
Udnyttelse af skattemaessigt underskud 0 (92)
Skat af arets resultat (37.122) (72.301)
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12. Andre anl2g, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo

Afgang ved virksomhedssalg

Reklassifikation til leasingaktiver

@vrige reguleringer

Tilgang

Afgang

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Afgang ved virksomhedssalg
Reklassifikation til leasingaktiver
@vrige reguleringer

Arets afskrivninger
Tilbageforsel ved afgang

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmzessig veerdi

13. Domicilejendomme
Kostpris primo

Overfort til mvesteringsejendomme
Tilgang forbedringer

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Overfort til investeringsejendomme
Arets af- og nedskrivning

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmzessig veerdi

31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
19.747 19.564
(17.272) 0
0 (839)

0 336

73 1.134

0 (448)

2.548 19.747
(17.038) (14.851)
15.147 0

0 463

0 (125)

(210) (2.816)

0 291

(2.101) (17.038)
447 2.709
31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
135.821 134.675
(131.656) 0
0 1.146

4.165 135.821
(33.737) (32.153)
33.616 0
(154) (1.584)
(275) (33.737)
3.890 102.084

Ejendommen Kokkedal Slot er i regnskabsaret overfert til investeringsejendomme, idet ejendommen med
virkning pr. 1. januar 2019 ikke leengere anvendes af M. Goldschmidt Ejendomme A/S-koncernen som

domicilejendom.
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31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
14. Investeringsejendomme
Kostpris primo 2.037.572 1.863.009
Overfort fra domicilejendomme 98.040 0
Tilgang ved keb af ejendomme 0 155.924
Tilgang forbedringer 37.397 18.640
Afgang (215.216) 0
Kostpris ultimo 1.957.793 2.037.573
Dagsvardiregulering primo 889.349 603.591
Arets dagsvardireguleringer 155.166 285.758
Afgang (29.963) 0
Dagsvardiregulering ultimo 1.014.552 889.349
Regnskabsmzessig veerdi (dagsvaerdi) 2.972.345 2.926.922
Indregning i resultatopgerelsen jf. note 4:
31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 155.166 285.758
Arets avance af solgte ejendomme 64.785 0
Regulering af avance péd ejendomme solgt tidligere ar (3.125) 1.968
Arets dagsvzerdiregulering 216.826 287.726

Nettoopskrivningen pé 155,2 mio. kr. (2018: 285,7 mio. kr.) kan forklares med forbedret driftsresultater
(NOIJ) pa 103.4 mio. kr. (2018: 126,0 mio. kr.), reduceret atkastprocent, som forgger vardien med 6,1 mio.
kr. (2018: 184,2 mio. kr.) samt gvrige reguleringer, som forgger veerdien med 45,7 mio. kr. (2018: -24,5 mio.
kr.).

Investeringsejendomme males efter erhvervelsen til dagsveerdi, reprasenterende det belgb, som ejendommen

pa balancedagen vil kunne s&lges for i en seedvanlig handel mellem en villig keber og en villig selger pa
normale markedsmaessige vilkar.
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14. Investeringsejendomme (fortsat)

Ejendommens dagsveaerdi (niveau 3 i dagsvardihierarkiet) revurderes arligt pa baggrund af en afkastbaseret
model, som er anvendt konsistent gennem flere ar. Vardiansattelsesprocessen baseres pa realiseret og
forventet drift inklusiv effekt af forbedringer og andre tiltag samt en konkret fastsat afkastprocent. Ved
vurderingen pr. 31. december 2019 er ikke anvendt ekstern vurderingsmand. De veasentligste elementer i
vaerdiansattelsen er:

Lejeindtcegter

Der tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter for det kommende ar. Indtegter fra drifts- og
energiregnskaber medtages og der korrigeres for givne lejerabatter, som periodiseres. For ledige arealer er
markedslejen forsigtigt ansléet. Ved vesentlig tomgang budgetteres med markedsleje, og der korrigeres i
dagsverdien med den forventede tomgangsperiode.

Drift- og vedligeholdelsesomkostninger

De driftsomkostninger, som fratraekkes omfatter veesentligst skatter og afgifter, forsikringer,
serviceabonnementer, renholdelse, ejendomsservice, forsyning, drifts- og energiudgifter etc. Hertil kommer
omkostninger til administration.

Vedligeholdelsesomkostninger omfatter ind- og udvendig vedligeholdelse i det omfang det pahviler udlejer.
Pé erhvervsejendomme atholdes vasentlige andele af vedligeholdelsen af lejeren. Der indregnes derfor
lavere vedligeholdelsesomkostninger pa ejendomme som helt eller delvist anvendes til erhverv. Ved
opgerelse af vedligeholdelse henses endvidere til seerlige forhold ved ejendommen, som kan pavirke
omfanget af nedvendigt lebende vedligeholdelse. Hvor der matte vare behov for renovering eller omfattende
vedligeholdelsesprojekter foretages korrektion til den beregnede dagsveerdi.

Afkastprocenten

Den anvendte afkastprocent fastsettes pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene, beliggenhed samt
den enkelte ejendoms forhold. Der foretages i muligt omfang sammenholdelse med sammenlignelige
realiserede ejendomshandler.

31.12.2019
Region Afkastprocent |Afkastprocent| Bolig- Erhvervs- Areal Samlet Veerdi
vaegtet gns interval areal areal ialt ejendomsvaerdi | pr. m2
Kebenhavn 3,5% 3,0%-6,25% 23.578 44.789 68.367 2.281.600 33.373
Ovrige Sjelland 4,6% 4,5%-7,5% 27.030 5.871 32.901 690.745 20.995
Lalt 3,7% 50.608 50.660 101.268 2.972.345 29.351
31.12.2018
. Afkastprocent |Afkastprocent Bolig- Erhvervs- Areal Samlet Veardi
Region . . . .
vagtet gns interval areal areal ialt ejendoms vaerdi pr. m2
Kebenhavn 3,6% 3,0%-6,25% 23.545 48.872 72.417 2.342.222 32.344
Ovrige Sjelland 4,6% 4,5%-9,0% 27.030 2.011 29.041 584.700 20.134
I alt 3,8% 50.575 50.883 101.458 2.926.922 28.848

I driftsomkostninger vedr. ejendomsdrift indgar kun i begraenset omfang omkostninger knyttet til tomme

lejemal.
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14. Investeringsejendomme (fortsat)

Indgéede lejeaftaler for koncernens investeringsejendomme indeholder i de fleste tilfeelde en
uopsigelighedsperiode eller et opsigelsesvarsel fra kundens side. P& denne baggrund kan fremtidige
minimumslejeindtegter specificeres saledes:

31.12.2019 31.12.2018

t.kr. t.kr.

Ar1 31.484 33.587
Ar2 17.738 17.677
Ar3 12.862 16.697
Ar 4 11.018 11.243
Ar5 9.088 9.975
Efter ar 5 9.631 22.675
91.821 111.854

Se endvidere omtale under note 2.

31.12.2019 31.12.2018

15. Investeringsejendomme under opferelse t.kr. t.kr.
Kostpris primo 251.065 0
Tilgang ved keb af ejendom 0 141.675
Tilgang forbedringer samt byggeomkostninger 409.231 109.390
Kostpris ultimo 660.296 251.065
Dagsverdiregulering primo 0 0
Arets dagsveerdiregulering (13.815) 0
Dagsverdiregulering ultimo (13.815) 0
Regnskabsmeassig vaerdi 646.481 251.065

Investeringsejendomme under opforelse er vardiansat baseret pa budget for opforelse og drift af byggeriet.
Budget for savel opfarelse som drift er forbundet med usikkerhed, idet der er seedvanlige risici forbundet
med projektet, ligesom der udestar indgaelse af lejekontrakter mv. Realiseres afvigelser i forhold til det
budgetterede kan det pavirke den indregnede vardi. Budgetterede byggeretter udger ca. 42.500 Em?.
Selskabets vurdering af dagsvardien pr. 31. december 2019 er understettet af en vurdering af dagsvaerdien
fra en ekstern vurderingsmand.

Pr. 31. december 2019 har koncernen indgéet aftaler, der forpligter koncernen til at opfore byggerier mv. for
yderligere ca. 691 mio. kr. (2018: 900 mio. kr.)
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15. Investeringsejendomme under opferelse (fortsat)
Ejendommens dagsvardi baseres pa niveau 3 i dagsvaerdihierarkiet.
Pr. 31. december 2019 udger den beregnede vaerdi pr. byggeretsmeter 15.200 kr. (2018: 5.400 kr.).

Investeringsejendomme under opfarelse males til dagsvaerdi opgjort som forventet verdi af ejendommene,
nér de er endelig opfort med fradrag af endnu ikke atholdte opferelsesomkostninger. Elementerne i
vaerdiansattelsesmodellen omfatter bl.a.:

Drift/salgsveerdi

Ved opgerelse af driftsresultat fastsattes lejeindtegterne ud fra en vurdering af markedet i omradet.
Ombkostninger til drift og vedligeholdelse estimeres ud fra erfaringer og konkret stillingtagen ud fra
ejendommenes karakter og art. Ved beregning af ejendommenes forventede vardi nér de er endelig opfert er
for boligejendomme anvendt et startafkast pa 4,0% inkl. et risikotilleeg (2018: 4,25%) og for
erhvervsejendomme er anvendt et startafkast pa 5,0 % inkl. et risikotilleeg (2018: 5,0%).

Opforelsesomkostninger

Som opferelsesomkostninger medtages resterende bygge-, udviklings-, og radgiveromkostninger til opforelse
af ejendommene. De opgjorte omkostninger baseres pa indgaede entreprisekontrakter og erfaringer fra
tilsvarende ejendomme.

Diskonteringssatsen

De igangvarende byggerier af ejendomme forventes faerdiggjort og ibrugtaget i labet af efteraret 2020 og i
2021. Tidsmaessige aspekter mv. vurderes, under hensyntagen til projektets fremdrift, ikke at have en effekt
for dagsverdien pa balancedagen. Den i DCF-modellen anvendte diskonteringssats over den resterende
opferelsesperiode er derfor fastsat til 0,0 % (2018: 6,0%).
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31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
16. Udskudt skat
Udskudt skat primo 180.874 110.570
Korrektion til tidligere ar 95 46
Udskudt skat indregnet i resultatopgerelsen 15.640 62.402
Afgang, salg af virksomhed 7.278 0
Udnyttet 1 sambeskatning 0 7.857
Udskudt skat ultimo 203.887 180.875
Udskudt skat vedrorer:
Investeringsejendomme og andre materielle aktiver 238.889 204.119
Kortfristede aktiver 109 257
Langfristede forpligtelser (5.331) (11.823)
Fremforselsberettigede skattemassige underskud (19.468) (11.040)
@vrige forpligtelser (10.312) (638)
Udskudt skat ultimo 203.887 180.875

Det er ledelsens opfattelse, at det fremforselsberettigede underskud, indenfor en periode pa 3-5 ér, kan
anvendes ved modregning i fremtidig positiv skattepligtig indkomst i sambeskatningen.

t.kr. t.kr.

17. Tilgodehavender
Tilgodehavende hos lejere 2.385 3.460
Tilgodehavende fra salg 399 1.050
2.784 4.510

Vedrerende kreditrisici og hensattelse til forventede tab pa tilgodehavender henvises til note 29.

Tilgodehavender pa i alt t.kr. 2.784 (2018: t.kr. 4.510) er efter en individuel vurdering nedskrevet med t.kr.
487 (2018: t.kr. 510).

18. Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender bestar af deponeringskonti vedrerende frasolgte ejendomme, hvor provenuerne
frigives til koncernen i 2020 og sikringskonti vedrerende investeringsejendomme under opforelse, der
frigives i takt med atholdelsen af projektomkostninger.
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31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
19. Likvide beholdninger
Indestaende 1 pengeinstitutter, DKK 1.697 11.075
1.697 11.075

20. Aktiekapital
Aktiekapitalen bestar af 110.000 aktier &4 100 kr.

Aktien er ikke opdelt i klasser. Aktiekapitalen har veeret uendret siden 2011.

Udbytte
Det i regnskabsaret 2019 udbetalt udbytte vedrerende regnskabsaret 2018 udger t.kr. 239.730, svarende til

kr. 2.179,36 per aktie.

Der er i arsregnskabet for 2019 foreslaet udbytte pa t.kr. 70.000, svarende til kr. 636,36 per aktie.

Kapitalstyring
Selskabet indgar i M. Goldschmidt Holding A/S koncernen, som varetager den samlede kapitalstyring for
koncernen. Der er séledes ikke etableret politikker for kapitalstyring isoleret for MGE Ejendomme A/S

Koncernen.

Egenkapitalens andel af den samlede balancesum udgjorde ved udgangen af regnskabsaret 29,2% (2018:
36,9%).
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21. Prioritetsgeeld
31.12.2019
Regnskabs-
Gns. Rentebindings- mzessig veerdi
Lanetype kuponrente Valuta periode t.kr.
Variabelt forrentede lan, Cibor -0,20% DKK 3-6 mdr 87.293
Variabelt forrentede 1an, rentetilpasning 0,95% DKK 4-10 ér 979.116
Fastforrentede 1an 1,03% DKK >10 ar 1.339.944
2.406.353
Prioritetsgaeld indregnes séledes i balancen:
Geaeld malt til
Geeld malt til amortiseret  Regnskabs-
dagsveaerdi kostpris meessig vaerdi
t.kr. t.kr. t.kr.
Langfristede forpligtelser 2.223.638 43.679 2.267.317
Kortfristede forpligtelser 136.964 2.072 139.036
2.360.602 45.751 2.406.353

I kortfristede forpligtigelser er medtaget realkreditlén indftriet i januar 2020 i forbindelse med berigtigelse af
salget af 3 ejendomme i december 2019, idet koncernen pé balancedagen overfor keber var forpligtiget til at
indfri lanene.

31.12.2018

Regnskabs-
Gns. Rentebindings- meessig veerdi
Lanetype kuponrente Valuta periode t.kr.
Variabelt forrentede 1an, Cibor -0,09% DKK 3-6 mdr 88.770
Variabelt forrentede 14n, rentetilpasning 0,97% DKK 4-10 ar 981.058
Fastforrentede 1lan 2,15% DKK >10 ar 675.614
1.745.442

Prioritetsgaeld indregnes séledes i balancen:

Geeld malt til

Geaeld malt til amortiseret  Regnskabs-
dagsveerdi kostpris meessig veerdi
t.kr. t.kr. t.kr.
Langfristede forpligtelser 1.694.654 42.284 1.736.938
Kortfristede forpligtelser 6.163 2.341 8.504
1.700.817 44.625 1.745.442

Den totale nominelle restgeeld udger t.kr. 2.407.362 (2018: t.kr. 1.719.832), hvilket svarer til en forskel
mellem dagsvaerdi og restgeeld pa t.kr. -1.009 (2018: t.kr. 25.609). Dagsverdi af gald opgeres med
udgangspunkt i berskursen for underliggende obligationer. Effekt af eendring i egen kreditrisiko pa
dagsveerdimaling af gaeld vurderes uvasentlig.

M. Goldschmidt Ejendomme A/S ‘ 39



Koncernregnskab 2019

Noter

22. Bankgeeld

31.12.2019

Regnskabs-
Rente- maessig
bindings- Rente veerdi
Lane type Udleb  Valuta periode p-a. t.kr.
Variabelt forrentet 2020 DKK <1 mdr. 1,4% 140.692
Variabelt forrentet 2021 DKK <1 mdr. 2.4% 85.136
Variabelt forrentet 2022 DKK <1 mdr. 1,3% 99.463
325.291

Bankgeeld indregnes séledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 184.599
Kortfristede forpligtelser 140.692
325.291

31.12.2018

Regnskabs-
Rente- maessig
bindings- Rente veerdi
Lane type Udleb  Valuta periode p-a. t.kr.
Variabelt forrentet 2019 DKK <1 mdr. 2,0% 78.838
Variabelt forrentet 2020 DKK <1 mdr. 2.2% 141.817
Variabelt forrentet 2021 DKK <1 mdr. 1,3% 95.983
316.638

Bankgeeld indregnes séledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 237.800
Kortfristede forpligtelser 78.838
316.638

Dagsvaerdien svarer i al vaesentighed til den regnskabsmaessige veerdi.

40 ‘ M. Goldschmidt Ejendomme A/S



Koncernregnskab 2019

Noter

23. Lejedeposita og forudbetalt leje
Lejedeposita og forudbetalt leje er indregnet sdledes i balancen:

Langfristet del
Kortfristet del

Dagsvardien svarer i al vaesentlighed til den regnskabsmaessige veerdi.

24. Hensatte forpligtelser
Forpligtelse til indvendig vedligeholdelse

Forpligtelsen kan specificeres sédledes:
Forpligtelse, primo
Hensat for aret

Forpligtelsen indregnes séledes i balancen:
Langfristede forpligtelser
Kortfristede forpligtelser

31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
40.838 42.310
3.000 3.000
43.838 45.310
31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.

2.263 2.227
2.263 2.227
2.227 1.915

36 312

2.263 2.227
2.263 2.227

0 0

2.263 2.227

Dagsvaerdien svarer i al vaesentlighed til den regnskabsmaessige veerdi.

Forpligtelse til vedligeholdelse vedrerer udlejede lejemal, og opgeres som den lebende hensattelse med

fradrag for beboerens anvendelse af vedligeholdelsessaldi.

25. Leverandergzld og andre geeldsforpligtelser
Leverandergeeld
Anden geld

Forpligtelsen indregnes séledes i balancen:
Langfristede forpligtelser
Kortfristede forpligtelser

31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
72.830 33.722
28.605 16.003
101.435 49.725

0 0

101.435 49.725
101.435 49.725

Dagsvardien svarer i al vaesentlighed til den regnskabsmeessige vaerdi.
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26. Leasing
Andre anlaeg,
drifts materiel
2019 Lokaler og inventar 1 alt
t.kr. t.kr. t.kr.
Regnskabsmessig veerdi pr 1. januar 2019 325 1.380 1.705
Afgang vedr. virksomhedssalg 0 -75 -75
Tilgang 0 977 977
Afskrivninger (188) (825) (1.013)
Afgang (121) (491) (612)
Regnskabsmeaessig veerdi pr 31. december 2019 16 966 982
Andre anlaeg,
drifts materiel
2018 Lokaler og inventar I alt
t.kr. t.kr. t.kr.
Regnskabsmessig vaerdi pr 1. januar 2018 0 378 378
Effekt ved overgang til IFRS 16 pr. 1. januar 2018 487 1.317 1.804
Tilgang 0 439 439
Afskrivninger (162) (754) (916)
Afgang 0 0 0
Regnskabsmeaessig veerdi pr 31. december 2018 325 1.380 1.705

31.12.2019 31.12.2018

t.kr. t.kr.
Forfald leasingforpligtelser:
Under 1 ar 775 902
Mellem 1 og 5 ar 469 1.023
Over 5 ar 0 0
Total ikke-diskonteret leasingforpligtelse 1.244 1.925
Nutidsveerdien af leasingforpligtelsen er indregnet sédledes i balancen:
Kortfristet 759 887
Langfristet 459 995
I alt 1.218 1.882

For 2019 har koncernen betalt 847 t.kr. (2018: 771 t.kr.) i leasingydelse pa leasingkontrakter.
Renteomkostninger vedrerende leasingforpligtelserne fremgér af note 10.

Koncernen har i meget begranset omfang leasingaftaler med lav vaerdi og leasingaftaler med lobetid under
12 méneder, som ikke er indregnet i leasingforpligtelserne.
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27. Eventualposter og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser og -aktiver

Selskabet er part i enkelte igangverende juridiske tvister, som alle vurderes som normale, henset til
koncernens aktiviteter. Det er ledelsens opfattelse, at udfaldet af disse tvister ikke vil pavirke koncernens
finansielle stilling ud over de forpligtelser, der er indregnet i balancen pr. 31. december 2019.

Koncernen har i mindre omfang modtaget krav om ekstrabetalinger fra entreprenerer knyttet til koncernens
investeringsejendomme under opforelse, bl.a. som felge af tidsforsinkelser af projektbyggeri, ekstrabetaling
for udfert arbejde og lign. Koncernen er i lebende forhandling med entreprengrerne om de pageldende krav,
der anses for seedvanlige under hensyntagen til projektbyggeriets art og omfang. De pagaldende krav
pavirker, uanset udfald, ikke i veesentligt omfang de samlede forventede byggeomkostninger.

Solidarisk hzeftelse for selskabsskatter/kildeskatter

Koncernens danske selskaber hefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belgb fremgér af arsrapporten for M. Goldschmidt Holding A/S, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen.

Selskaber i M. Goldschmidt Ejendomme A/S koncernen indgér i momsmaessig fallesregistrering med
koncernforbundne selskaber, og hefter derfor solidarisk for moms med de gvrige selskaber i
feellesregistrering.

Sikkerhedsstillelser

Af andre tilgodehavender indestar 332,9 mio. kr. (2018: 0 mio. kr.) pa deponeringskonto vedrerende
ejendomssalg og 302,6 mio. kr. (2018: 47,7 mio. kr.) pé sikringskonti vedrerende ejendomme under
opforelse.

Domicilejendomme, investeringsejendomme og investeringsejendomme under opferelse med en samlet
regnskabsmaessig verdi pa 3.622.716 t.kr. (2018: 3.280.071 t.kr.) er stillet til sikkerhed for realkreditlén.
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28. Dagsveerdihierarki
Koncernen indregner investeringsejendomme og visse finansielle instrumenter til dagsvaerdi i balancen.

Nedenfor vises klassifikationen af investeringsejendomme og finansielle instrumenter, der males til
dagsveerdi, opdelt i henhold til dagsvardihierarkiet.

(Niveau 1) (Niveau 2) (Niveau 3)

Ikke

Noterede Observer- observer-
priser bare input bare input I alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Investeringsejendomme 0 0 2.972.345 2.972.345
Investeringsejendomme under opferelse 0 0 646.481 646.481
Prioritetsgaeld 0 (2.360.602) 0 (2.360.602)
I alt 31.12.2019 0 (2.360.602) 3.618.826 1.258.224
Investeringsejendomme 0] 0 2.926.922 2.926.922
Investeringsejendomme under opfoerelse 251.065 251.065
Prioritetsgaeld 0 (1.745.442) 0 (1.745.442)

Afledte finansielle instrumenter (tilknyttet

virksomhed) 0 (1.704) 0 (1.704)

I alt31.12.2018

=]

(1.747.146) 3.177.987 1.430.841
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29. Finansielle risici

Risikostyringspolitik generelt

De overordnede rammer for den finansielle risikostyring er fastlagt i koncernens finanspolitik i M.
Goldschmidt Holding A/S, og der er saledes ikke implementeret en individuel risikostyring for M.
Goldschmidt Ejendomme A/S.

Koncernen er som folge af sine aktiviteter eksponeret overfor markedsrisici, likviditetsrisici og kreditrisici.
Koncernen styrer de finansielle risici centralt. Moderselskabet folger en bestyrelsesgodkendt politik. Det er
koncernens politik ikke at foretage aktiv spekulation i finansielle risici.

Kreditrisici
Koncernens kreditrisici er er primert relateret til tilgodehavender fra udlejning og evrige tilgodehavender
samt indestaender hos pengeinstitutter.

Koncernen anser sin kreditrisiko for at vere relativ lav, idet hovedparten af koncernens indtegter baserer sig
pa udlejning til lejere, hvor koncernen modtager lejen forud og samtidigt modtager deposita eller lignende
ved lejers indflytning. Ved salg og udlejning, hvor koncernen pétager sig storre kreditrisici, foretages
kreditvurdering ved kontraktindgéelse og lebende kreditvurderinger med henblik pé at fastholde
kreditrisiciene pa et lavt niveau. Bankindestdender indskydes kun i systemvigtige pengeinstitutter.

Koncernen afskriver typisk de enkelte opstaede tilgodehavender, nér lejeren er under rekonstruktion eller
konkursbehandling, hvorved betaling ikke leengere forventes. I videst muligt omfang nedskrives til eventuel
forventet konkursdividende. Nar et tilgodehavende er afskrevet, foretages der typisk ikke yderligere
bestreebelser pé at inddrive tilgodehavendet. Der er i 2019 foretaget afskrivning af tilgodehavender i mindre
omfang.

P4 tilgodehavender der ikke er afskrevet foretages der henszttelser til forventede tab pa en samlekonto. Arets
hensattelser til imedegéelse af tab knytter sig udelukkende til tilgodehavender fra udlejning, hvor
hensattelser foretages efter den simplificerede tabsmodel, hvilket medferer at det forventede tab over
aktivets levetid indregnes straks i resultatopgerelsen.

31.12.2019  31.12.2018

t.kr. t.kr.
Nedskrivninger, primo 510 757
Arets nedskrivninger 1.014 121
Realiseret (141) (247)
Tilbagefort (3%) (121)
1.345 510
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29. Finansielle risici (fortsat)
Tilgodehavender fra salg

Koncernens salg sker hovedsageligt ved kreditsalg. Historisk har koncernen kun realiseret tab fra salg i
meget begraenset omfang, og baserer pd den baggrund forventede tab pa individuelle vurderinger af de
enkelte tilgodehavender. Pr. 31. december 2019 sammensatter koncernens samlede tilgodehavende fra salg
sig séledes:

Tilgodehaven:

de beleb Forventet tab I alt

t.kr. t.kr. t.kr.

Ej forfalden 265 0 265
Forfald indtil 30 dage 97 0 97
Forfald mellem 30 og 90 dage 37 0 37
Forfald over 90 dage 0 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2019 399 0 399

Der er ikke modtaget sikkerhedsstillelse for de pagaldende tilgodehavender. Ovenstadende beleb vedrerende
tilgodehavender fra salg udtrykker sdledes den samlede maksimale kreditrisiko.

Tilgodehavender fra udlejning

Koncernens lejere betaler forud og tilgodehavender fra udlejning opstar séledes alene i forbindelse med
restancer. Forventede tab baseres pa individuelle vurderinger af de enkelte tilgodehavender. Pr. 31. december
2019 udger de samlede bruttotilgodehavender fra udlejning 2.385 t.kr. (31. december 2018: 1.963 t.kr.),
hvoraf de forventede tab udger 1.345 t.kr. (31. december 2018: t.kr. 472). Koncernen har historisk haft
begransede tab pa lejerestancer. Forventede tab opgeres efter modregning af seedvanlige deposita og andre
sikkerhedsstillelser modtaget ved lejers indflytning, hvor koncernen i henhold til lejelovgivningen har en
modregningsret i tilgodehavendet.

@vrige tilgodehavender

For gvrige tilgodehavender foretages individuelle vurderinger af forventede tab. Vurderingerne foretages i
overensstemmelse med den generelle tabsmodel, og dermed foretages alene en vurdering af det forventede
tab i de kommende 12 maneder, séfremt det vurderes at der ikke er sket en vasentlig stigning i
kreditrisikoen. Safremt kreditrisikoen vurderes at vere steget vaesentligt, opgares det forventede tab baseret
pa den samlede levetid. I vurderingen inddrages konkrete vurderinger af den samlede tabsrisiko
sammenholdt med historiske erfaringer med risiko for manglende betalingsevne hos en modpart.

Pr. 31. december 2019 har koncernen ikke foretaget hensettelser til forventede tab pa evrige
tilgodehavender, som indgar med felgende bruttovardier i regnskabet:
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29. Finansielle risici (fortsat)

Forventet
Nominelt tab I alt
t.kr. t.kr. t.kr.
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 113.426 0 113.426
Andre tilgodehavender 646.843 0  646.843
760.269 0 760.269

Der er ikke modtaget sikkerhedsstillelse for de pagaeldende tilgodehavender. Ovenstaende beleb udtrykker
sdledes den samlede kreditrisiko.

Valutarisici
Transaktioner foretages i al vasentlighed i DKK. Koncernen har ingen valutarisici, som kan fi betydning pa

resultat og egenkapital.

Renterisiko
Koncernen har som felge af sine investerings- og finansieringsaktiviteter en risikoeksponering i forhold til

udsving i renteniveauet i Danmark. Det er koncernens politik at afdekke renterisici pa lan, nar det vurderes,
at rentebetalingerne kan sikres pé et tilfredsstillende niveau i forhold til omkostningerne forbundet hermed.

Geeld
Koncernens bankgzld er variabelt forrentet og realkreditgaelden bestér af dels rentetilpasningslan af

forskellig leengde samt fastforrentede 1an, hvorfor rentezendringer har vaesentlig resultateffekt.

Baseret pd koncernens rentebaserede gaeld pa balancedagen er koncernens samlede effekt pa 12 mdrs.
horisont af en rentestigning pa 0,5 % over hele rentekurven felgende:

e Stigende renteudgifter pa den variable del af gaelden vil oge renteudgiften for skat med 3,0 mio. kr.
(2018: 2,4 mio. kr.).

e Kursreguleringer af realkreditgaeld vil reducere kursvaerdien med 97,8 mio. kr. (2018: 46,2 mio. kr.).

e Samlet set vil resultateffekten vere positiv med 94,9 mio. kr. for skat (2018: 43,8 mio. kr.) og
resultat efter skat og egenkapitalen pavirkes positivt med 74,0 mio. kr. (2018: 34,2 mio. kr.).

Et rentefald pa 0,5% over hele rentekurven forventes at have en tilsvarende effekt med modsat fortegn.

Koncernens gald er som folge af indfrielse blevet nedbragt i januar 2020. Koncernens samlede effekt pa 12
mdrs. horisont af en rentestigning pa 0,5% over hele rentekurven er folgende baseret pa den tilbagevarende
geeld:

o Stigende renteudgifter pa den variable del af gaelden vil gge renteudgiften for skat med 3,0 mio. kr.
Kursreguleringer af realkreditgeeld vil reducere kursverdien med 95,8 mio. kr.

e Samlet set vil resultateffekten vare positiv med 92,8 mio. kr. for skat og resultat efter skat og
egenkapitalen péavirkes positivt med 72,4 mio. kr.
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29. Finansielle risici (fortsat)

Likviditetsrisici

Koncernen er eksponeret over for likviditetsrisici, idet koncernen i mindre omfang er afhaengig af likviditet
uden selv at vaere 1 besiddelse af egne likvide reserver, hvilket imidlertid indgér som en del af koncernens
samlede likviditetsstyring.

Det er koncernens politik i forbindelse med ldnoptagelse mv. at sikre starst mulig fleksibilitet gennem
spredning af l&noptagelsen i forhold til forfalds- og genforhandlingstidspunkter samt finansielle modparter
under hensyntagen til prissetning mv.

Det er koncernens malsatning at have et tilstraekkeligt likviditetsberedskab til kontinuerligt at kunne
disponere hensigtsmeessigt.

Forfaldstidspunkter for finansielle forpligtelser er specificeret nedenfor fordelt pa de tidsmeessige intervaller,
der anvendes i koncernens likviditetsstyring. De specificerede belgb reprasenterer de beleb, der i fremtiden
forfalder til betaling inklusive renter, bidrag og afdrag. Rentebetalinger er estimeret baseret pa de nuvaerende
markedsforhold.

Regnskabs-
maessig
0-1 ar 1-5 ar >5 ar ialt veerdi
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr t.kr.
31.12.2019
Bankgeld 146.063  190.517 0 336.580  325.291
Prioritetsgeeld 169.380  177.893 2.524.689 2.871.962 2.406.353
Leverander- og andre geldsforpligtelser
mv. 101.435 0 0 101.435  101.435
416.878 368.410 2.524.689 3.309.977 2.833.079
31.12.2018
Bankgzld 80.533  253.470 0 334.003  316.638
Prioritetsgeld 41.763  173.653 2.010.976  2.226.392 1.745.442
Leverander- og andre geldsforpligtelser
mv. 48.378 0 0 48.378 49.725
Afledte fansielle instrumenter
(tilknyttet virksomhed) 1.682 92 0 1.774 1.704

172.356 427.215 2.010.976 2.610.547 2.113.509
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29. Finansielle risici (fortsat)

Kategorier af finansielle instrumenter

2019 2018
kr. t.kr.

Likvider 1.697 11.075
Tilgodehavender hos lejere 2.385 3.460
Tilgodehavender fra salg 399 1.050
Andre tilgodehavender 646.843 59.455
Tilgodehavender hos tilkknyttede virksomheder 113.426 366.928
Finansielle aktiver, der males til amortiseret
kos tpris 764.750 441.968
Afledte finansielle instrumenter (passiv) 0 1.704
Sikringsinstrumenter, der méles til dagsvzerdi,
indgaet til sikring af fremtidige pengestroemme 0 1.704
Prioritetsgeeld 45.751 44.625
Bankgeald 325.291 316.638
Geld til tilknyttede virksomheder 0 1.709
Lejedeposita og forudbetalt leje 43.838 45.310
Leverandergzld og andre geldsforpligtelser 101.435 49.725
Finansielle forpligtelser, der males til amortiseret
kostpris 516.315 458.007
Prioritetsgeeld 2.360.602 1.700.817
Finansielle forpligtelser, der males til dagsvaerdi 2.360.602 1.700.817

30. Afledte finansielle instrumenter

Koncernens tidligere kontrakt vedrerende en rente-cap pa 375 mio. kr. er indfriet i 2019.
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31. Begivenheder efter balancedagen

Konsekvenserne af COVID-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at ’lukke
landene ned”, fér stor betydning for savel den danske ekonomi som verdensekonomien. Ledelsen anser
konsekvenserne af COVID-19 som en begivenhed, der er opstéet efter balancedagen (31. december 2019),
og udger derfor en ikke-regulerende begivenhed for koncernen.

Det betyder at vurderingerne af dagsverdien af koncernens investeringsejendomme er baseret pa de pa
balancedagen geeldende markedsforhold, herunder afkastkrav, markedsleje mv., som kan vare forskellige fra
de markedsforhold mv., som er gaeldende pa tidspunktet for godkendelsen af arsrapporten.

Det er pa nuvarende tidspunkt ikke muligt at vurdere effekten af COVID-19 pa koncernens drift og
markedsforholdene i ejendomsbranchen, der bl.a. vil blive pavirket af de samlede samfundsmaessige

okonomiske konsekvenser og den efterfolgende effekt pé forbrugsmenstre, skonomiske aktivitet mv.

Der er ikke indtruffet begivenheder i 2020 udover ovenstdende som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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32. Neertstiende parter

Folgende parter har bestemmende indflydelse pd M. Goldschmidt Ejendomme A/S-koncernen:

Navn Hjemsted Grundlag for indflydelse
Mikael Goldschmidt Kebenhavn  Ultimativ ejer (100%)
M. Goldschmidt Holding A/S Kebenhavn  Direkte ejer (100%)

@vrige naertstdende parter anses som varende selskaber i M. Goldschmidt Holding koncernen, herunder
associerede virksomheder, samt direktion og bestyrelse i M. Goldschmidt Holding A/S og M. Goldschmidt
Ejendomme A/S. Information om vederlag til ledelsen er oplyst i note 5.

Transaktioner mellem neertstaende parter og M. Goldschmidt Ejendomme A/S Koncernen A/S 1 2019:

2019 2018
Modervirksomheden t.kr. t.kr.
Koncernmellemvarende ultimo, tilgodehavende 113.426 366.928
Koncernmellemvaerende ultimo, renteindtegter 6.843 8.760
Koncernmellemverende ultimo, renteomkostninger 1.711 1.705
Garantiprovision hos tilknyttede selskaber 4.966 5.431
Administrationshonorar til moderselskab 1.706 1.590
Udlejet lokaler til koncernselskaber 4.298 4.087
Sestervirksomheder
Vicevartshonorar fra sgsterselskaber 0 12
Udlejet lokaler til sgsterselskaber 5.905 3.596
Erhvervelse af investeringsejendom (2018) og udviklingsydelser mv. 99.213 178.565
Neertstiende
Vicevartshonorar fra naertstdende 86 81
Kob af ejendom* 0 33.000

*Kabet i 2018 vedrorer en transaktion med en person, der er ledelsesmedlem i det gverste moderselskab.
Transaktionen omfatter kegb af investeringsejendomme.

M. Goldschmidt Ejendomme A/S ‘ 51



Koncernregnskab 2019

52

Noter

33. Andring i nettoarbejdskapital

Zndringer 1 varebeholdninger

Zndringer 1 gvrige tilgodehavender

Andringer 1 periodeafgraensningsposter

Andringer 1 lejedeposita og forudbetalt leje

Zndringer i nettoarbejdskapital ved salg af driftskapital
Zndringer 1 anden gaeld mv.

34. Keb af langfristede aktiver

Tilgange af investeringsejendomme mv.

Tilgange af investeringsejendomme under opforelse
Domicilejendomme, forbedringer

Keb andre anleg, driftsmateriel og inventar

35. Salg af langfristede aktiver
Afgang af leasingaktiver
Salg andre anleg, driftsmateriel og inventar

14
15
13
12

31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.

4 (370)

5.148 939
923 (2.148)
(1.472) 3.596
3.906 0
32.459 14.614
40.968 16.631
37.397 174.564
409.231 251.065
0 1.146

73 969
446.701 427.744
687 0

0 95

687 95

Provenu pa 333 mio. kr. fra salg af tre ejendomme gennemfort i december 2019 indestar pa

deponeringskonti pr. 31. december 2019 og vil fa likviditetseffekt 1 2020.

36. Prioritetsgeld til kreditinstitutter
Optagelse af prioritetsgaeld
Indfrielse af prioritetsgeeld

37. Bankgaeld
Forskydning af bankgaeld
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Note 38. Galdsforpligtigelser fra finansieringsaktivitet

Passiver knyttet til finansieringsaktiviteter omfatter:
31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
Mellemvaerende hos tilknyttede virksomheder (113.426) (365.224)
Prioritetsgeeld 2.406.353 1.745.442
Bankgaeld 325.291 316.638
2.618.218 1.696.856

Arets @ndringer specificeres saledes:

Tilknyttede Priorietets- Bankgzeld
virksom- gaeld
heder

t.kr. t.kr. t.kr.

Nettogeeld primo 2019 (365.224) 1.745.442 316.638
Pengestromme 251.798 608.877 8.653
Zndringer 1 dagsvaerdi 0 52.064 0
Andre ikke-likvide bevaegelser 0 (30) 0
Nettogeeld ultimo 2019 (113.426) 2.406.353 325.291
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Moderselskabets totalindkomstopgerelse for perioden 01.01 - 31.12.

2019 2018
Note t.kr. t.kr.
Lejeindtaegter 57.247 55.655
Driftsomkostninger (14.502) (11.801)
Andre indtegter 3 0
Bruttoresultat 42.748 43.854
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 3 94.163 142.372
Personaleomkostninger 4 (14.329) (13.575)
Andre eksterne omkostninger (3.479) (4.888)
Driftsresultat for af- og nedskrivninger 119.103 167.763
Af- og nedskrivninger 5 (1.009) (1.006)
Resultat af primeer drift 118.094 166.757
Dagsverdiregulering af prioritetsgaeld 6 (9.831) (1.450)
Indteegter af kapitalandele i tilkknyttede virksomheder 11 74.531 125.774
Andre finansielle indtegter 7 7.216 9.590
Andre finansielle omkostninger 8 (26.921) (28.754)
Resultat for skat 163.089 271.917
Skat af arets resultat 9 (19.603) (32.187)
Arets resultat 143.486 239.730
Anden totalindkomst 0 0
Totalindkomst 143.486 239.730
Forslag til resultatdis ponering
Udbytte for regnskabséaret 70.000 239.730
Reserve for nettoopskrivning 0 (59.314)
Overfort til neeste ar 73.486 59.314
143.486 239.730
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Moderselskabets balance

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Domicilejendomme

Leasingaktiver

Materielle aktiver

Kapitalandele i datterselskaber
Finansielle aktiver

Investeringsejendomme
Andre langfristede aktiver

Langfristede aktiver i alt

Tilgodehavender hos lejere

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Kortfristede aktiveri alt

Aktiver

31.12.2019 31.12.2018
Note t.kr. t.kr.
10 347 504
12 3.891 4.045
19 616 1.436
4.854 5.985

11 1.064.609 700.786
1.064.609 700.786

13 1.433.300 1.333.300
1.433.300 1.333.300
2.502.763 2.040.071

259 221

117.429 397.080

7.027 7.577

496 248

125.211 405.126

14 314 93
125.525 405.219
2.628.288 2.445.290
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Moderselskabets balance

31.12.2019 31.12.2018

Note t.kr. t.kr.
Aktiekapital 15 11.000 11.000
Overfort resultat 1.199.571 1.126.086
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 70.000 239.730
Egenkapital 1.280.571 1.376.816
Prioritetsgeaeld 16 729.982 720.644
Bankgaeld 17 0 63.995
Lejedeposita og forudbetalt leje 18 18.869 18.283
Leasingforpligtelser 19 289 941
Udskudt skat 20 127.631 108.028
Hensatte forpligtelser 21 1.930 1.941
Langfristede forpligtelser 878.701 913.832
Prioritetsgeeld 16 1.745 1.859
Bankgzld 17 140.692 78.838
Leasingforpligtelser 19 560 669
Geeld til tilknyttede selskaber 322.716 65.469
Leverander- og andre gaeldsforpligtelser 22 3.303 7.807
Kortfristede forpligtelser 469.016 154.642
Forpligtelser i alt 1.347.717 1.068.474
Passiver 2.628.288  2.445.290
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Moderselskabets egenkapitalopgerelse

Aktie- Overfort Reserve for Foresliet

kapital resultat nettoop- udbytte I alt
skrivning

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Egenkapital 01.01.2018 11.000 1.066.772 59.314 200.000 1.337.086

Arets resultat 0 59.314 (59.314) 239.730  239.730

Anden totalindkomst 0 0 0 0 0
Transaktioner med ejerne:

Udloddet udbytte 0 0 0 (200.000)  (200.000)

Egenkapital 31.12.2018 11.000 1.126.086 0 239.730 1.376.816

Arets resultat 0 73.486 0 70.000  143.486

Anden totalindkomst 0 0 0 0 0
Transaktioner med ejerne:

Udloddet udbytte 0 0 0 (239.730)  (239.730)

Egenkapital 31.12.2019 11.000 1.199.572 0 70.000 1.280.572
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Moderselskabets pengestramsopgarelse

2019 2018

Note t.kr. t.kr.

Resultat af primeer drift 118.094 166.757
Af- og nedskrivninger 5 1.009 1.006
Tilbagefort verdiregulering af investeringsejendomme 13 (94.163) (142.372)
Zndring i arbejdskapital 30 (4.893) 1.671
Driftsresultat korrigeret for ikke likvide poster 20.047 27.062
Modtagne renter 7.216 9.590
Betalte renter (26.923) (28.754)
Betalt selskabsskat 0 530
Pengestromme vedrerende drift 340 8.428
Keb af langfristede aktiver 31 (5.859) (54.968)
Salg af langfristede aktiver 32 4.520 0
Pengestromme vedrerende investeringer (1.339) (54.968)
Udloddet udbytte (239.730) (200.000)
Prioritetsgeeld, optagelse/indfrielse 33 1.086 27.861
Bankgeeld, optagelse/indfrielse (2.141) 128.900
Prioritetsgeeld, afdrag (1.694) (1.805)
Mellemvaerende med tilkknyttede virksomheder 243.699 91.183
Pengestromme vedrerende finansiering 34 1.220 46.139
Zndring i likvider 221 (401)
Likvider primo 93 494
Likvider ultimo 14 314 93
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1. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for regnskabsperioden 1. januar — 31. december 2019 for M. Goldschmidt Ejendomme A/S
afleegges i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards (IFRS) som godkendt af EU
og danske oplysningskrav til rsrapporter for regnskabsklasse C mellem, jf. IFRS-bekendtgerelsen udstedt i
henhold til &rsregnskabsloven.

Arsrapporten aflgges pé basis af historiske kostpriser, bortset fra investeringsejendomme og prioritetsgaeld
der males til dagsveerdi.

Arsrapporten prasenteres i danske kroner afrundet til naermeste 1.000 kr.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med standarder og fortolkningsbidrag der gzlder for regnskabsér
der pabegyndes 1. januar 2019. Selskabet fortidsimplementerede IFRS 16 (leasing) i arsrapporten for 2018.

Den anvendte regnskabspraksis er anvendt konsistent i regnskabséret og for sammenligningstallene.

Regnskabet er godkendt af bestyrelse og direktion den 25.05.2020. Arsrapporten forelaegges til M.
Goldschmidt Ejendomme A/S” aktionarer til godkendelse pad den ordinare generalforsamling den
25.05.2020.

M. Goldschmidt Ejendomme A/S er hjemmeheorende i Danmark.

Selskabets anvendte regnskabspraksis er den samme som for Koncernen, jf. note 1 til koncernregnskabet,
med tilleeg til nedenstiende.

Kapitalandele i datterselskaber i moderselskabets drsregnskab

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vardis metode (equity-
metoden), hvilket indeberer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
opgjorte regnskabsmaessige indre veerdi med tilleeg eller fradrag af ikke-afskrevet positiv henholdsvis negativ
koncerngoodwill og med fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

I resultatopgerelsen indregnes selskabets andel af virksomhedernes resultat efter eliminering af urealiserede
koncerninterne fortjenester og tab og med fradrag eller tilleeg af afskrivning pa koncerngoodwill henholdsvis
negativ koncerngoodwill.

Kapitalandele i dattervirksomheder vurderes ved udgangen af regnskabséret, om der er indikationer pa
vaerdiforringelse. Hvis dette er tilfeeldet, opgeres genindvindingsveardien for disse aktiver. Hvis den
regnskabsmassige verdi er hgjere end den opgjorte genindvindingsverdi, nedskrives den regnskabsmaessige
veerdi til genindvindingsverdien.

Genindvindingsvardien opgeres til den hgjeste veerdi af henholdsvis kapitalverdien og aktivets eller den
pengestromsfrembringende enheds dagsvardi med fradrag af salgsomkostninger. Ved opgerelse af
kapitalvaerdien tilbagediskonteres skennede fremtidige pengestremme til nutidsvaerdi. Hvis aktivet ikke
frembringer pengestromme uathangigt af andre aktiver, opgeres genindvindingsverdien for den mindste
pengestromsfrembringende enhed, som aktivet indgar i.
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1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Ny regnskabsregulering
Vedrerende ny regnskabsregulering henvises til note 1 i koncernregnskabet. Ingen af de anforte standarder
m.v. forventes at fa effekt pd moderselskabets arsregnskab.

2. Sken og usikkerheder

Vasentlige regnskabsmaessige skon udeves i forbindelse med maling af investeringsejendomme.
Investeringsejendomme males til dagsveerdi t.kr. 1.433.300 (2018: t.kr. 1.333.300), og vaerdireguleringerne
fores over resultatopgerelsen. Der henvises til beskrivelsen i koncernregnskabets note 2.
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3. Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Investeringsejendomme, jf. note 13

4. Personaleomkostninger
Gager og lenninger

Andre omkostninger til social sikring
Ovrige personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal medarbejdere, omregnet til
fuldtidsstillinger

Aflonning af bestyrelse og direktion
Gager og lenninger, direktion
Gager og lenninger, bestyrelse

5. Af- og nedskrivninger

Afskrivninger domicilejendom

Afskrivninger leasingaktiver

Afskrivninger, andre anleg, driftsmateriel og inventar

6. Dagsvaerdiregulering af prioritetsgzeld
Dagsverdiregulering indregnet i resultatopgerelsen
Dagsveardiregulering indregnet i anden totalindkomst

7. Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder
Andre renteindtaegter

2019 2018
t.kr. t.kr.
94.163 142.372
94.163 142.372
2019 2018
t.kr. t.kr.
14.031 13.244
176 170
122 161
14.329 13.575
25 25
1.700 1.950
450 450
2.150 2.400
154 121
673 690
182 195
1.009 1.0006
(9.831) (1.450)
0 0
(9.831) (1.450)
6.941 9.272
275 318
7.216 9.590
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2019 2018
8. Andre finansielle omkostninger t.kr. t.kr.
Renteomkostninger, prioritetsgaeld (amortiseret kostpris) 5 6
Renteomkostninger, bankgzaeld 2.234 493
Renteomkostninger, tiknyttede virksomheder 5.673 9.733
Renteomkostninger vedr. gaeld malt til amortiseret kostpris 7.912 10.232
Renteomkostninger, prioritetsgeld 14.469 15.705
Garantiprovision, tiknyttede virksomheder 2.070 1.818
Provisioner, gebyrer m.m. 2.443 810
Renter, leasing 27 40
Andre finansielle omkostninger 0 149
26.921 28.754

9. Skat af drets resultat
Skat af &rets resultat kan forklares séledes baseret pa skatteprocenten for M. Goldschmidt
Ejendomme A/S pa 22% (2018: 22%)).

2019 2018

t.kr. t.kr.
Resultat for skat 163.089 271.917
Skatteprocent for M. Goldschmidt Ejendomme A/S 22,0% 22,0%
Skat heraf (35.879) (59.822)
Regulering for:
Ikke fradragsberettigede omkostninger (121) (35)
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 16.397 27.670
Skat af drets resultat (19.603) (32.187)
Arets skat sammensztter sig af:
Aktuel skat for aret 0 0
Andring i udskudt skat (19.603) (32.187)
Skat af rets resultat (19.603) (32.187)
Skat af anden totalindkomst 0 0
Skat af anden totalindkomst 0 0
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Noter
31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.

10. Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 2.013 2.825
Reklassifikation leasing 1 (840)
Tilgang 22 26
Afgang 0 0
Kostpris ultimo 2.036 2.011
Af- og nedskrivninger primo (1.508) (1.774)
Reklassifikation leasing 0 461
Arets afskrivninger (182) (195)
Tilbageforsel ved afgang 1 1
Af- og nedskrivninger ultimo (1.689) (1.507)
Regnskabsmeaessig veerdi 347 504
11. Kapitalandele i datterselskaber

Kostpris primo 843.647 822.147
Tilgang 330.398 21.500
Afgang (60.564) 0
Kostpris ultimo 1.113.481 843.647
Nedskrivning primo (142.861) 59.312
Arets regulering 0 (149)
Resultatandel i dattervirksomhed 74.531 125.774
Udbytte (37.200) (327.798)
Afgang 56.658 0
Nedskrivning ultimo (48.872) (142.861)
Regnskabsmeaessig veerdi 1.064.609 700.786
Resultatandel i dattervirksomhed 74.531 125.774
Arets realiserede gevinst/tab ved afstielse 0 0
74.531 125.774
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11. Kapitalandele i datterselskaber (fortsat)

Kapitalandele i datterselskaber omfatter:

Atlas Ejendomme A/S, Grenningen 25, Kgbenhavn, 100%

Kokkedal Slot ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100%

MGE Marienbergvej 108, Vordingborg ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100 %
MGE Trekronergérden ApS, Grenningen 25, Kgbenhavn, 100%

MGE 14 ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100%

MGE 16 ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100%

Atlas Security ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100%

31.12.2019 31.12.2018

t.kr. t.kr.
12. Domicilejendomme
Kostpris primo 4.166 0
Overfort fra investeringsejendomme 0 3.352
Tilgang forbedringer 0 814
Kostpris ultimo 4.166 4.166
Af- og nedskrivninger primo (121) 0
Arets af- og nedskrivning (154) (121)
Af- og nedskrivninger ultimo (275) (121)
Regnskabs meessig veerdi 3.891 4.045
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Noter
31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.

13. Investeringsejendomme

Kostpris primo 827.855 777.079
Overfort til domicilejendom 0 (3.352)
Tilgang ved keb af ejendomme 0 40.884
Tilgang forbedringer samt byggeomkostninger 5.837 13.244
Kostpris ultimo 833.692 827.855
Dagsveaerdiregulering primo 505.445 363.073
Arets dagsverdiregulering 94.163 142.372
Dagsverdiregulering ultimo 599.608 505.445
Regnskabsmaessig vaerdi (dags vaerdi) 1.433.300 1.333.300

Der henvises til beskrivelse i note 14 i koncernregnskabet vedrerende maling af dagsvardien.

Der henvises til beskrivelse i note 2 i koncernregnskabet vedrerende centrale forudsatninger for
dagsveaerdien.

Indregning i resultatopgerelsen i posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme:

31.12.2019 31.12.2018

t.kr. t.kr.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 94.163 142.372
94.163 142.372
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Noter

13. Investeringsejendomme (fortsat)

Den anvendte afkastprocent fastsattes pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene, beliggenhed,
finansiering samt den enkelte ejendoms forhold. Der foretages i muligt omfang sammenholdelse med
sammenlignelige realiserede ejendomshandler.

31.12.2019
Region Afkastprocent |Afkastprocent| Bolig- Erhvervs- Areal Samlet Veerdi
g vagtet gns interval areal areal i alt ejendomsvzerdi [ pr. m2
Kobenhavn 3.2% 3,0%-3,25% 14.749 20.499 35.248 1.433.300 40.663
I alt 3.2% 14.749 20.499 35.248 1.433.300 40.663
31.12.2018
Region Afkastprocent |Afkastprocent| Bolig- Erhvervs- Areal Samlet Veerdi
£ vaegtet gns interval areal areal ialt ejendomsveerdi | pr. m2
Kgbenhavn 3.3% 3,0%-6,25% 14.749 20.514 35.263 1.333.300 37.810
I alt 3,3% 14.749 20.514 35.263 1.333.300 37.810

I driftsomkostninger vedr. ejendomsdrift indgar kun i begraenset omfang omkostninger knyttet til tomme

lejemal.

Indgéede lejeaftaler for selskabets investeringsejendomme indeholder i de fleste tilfeelde en
uopsigelighedsperiode eller et opsigelsesvarsel fra kundens side. Pa denne baggrund kan fremtidige

minimumslejeindtaegter specificeres séledes:

Ar1
Ar2
Ar3
Ar4
Ars

Efter ar 5

14. Likvide beholdninger
Indestaende i1 pengeinstitutter, DKK

31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
20.150 18.838
5.334 8.069
4.358 7.877
2.772 4.323
1.648 3.329

3.081 8.328
37.343 50.764
31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.

314 93

314 93
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15. Aktiekapital
Aktiekapitalen bestar af 110.000 aktier a 100 kr. (fuldt indbetalt).

Aktien er ikke opdelt i klasser, og der er ikke knyttet sarlige rettigheder til aktierne.

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter lovpligtig reserve vedrerende opskrivning

af kapitalandele i dattervirksomheder. Reserven opleses i det omfang de opskrevne kapitalandele realiseres

eller tilbagefores.

Kapitalstyring
Selskabet indgar i M. Goldschmidt Holding A/S koncernen, som varetager den samlede kapitalstyring for

koncernen. Der er séledes ikke etableret politikker for kapitalstyring isoleret for MGE Ejendomme A/S.
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16. Prioritetsgeeld

Geld til realkreditinstitutter (prioritetsgaeld) vedrerende selskabets investeringsejendomme males til
dagsvaerdi med verdireguleringer i resultatopgerelsen. Prioritetsgeld er indregnet saledes 1 balancen:

31.12.2019
Rente- Regnskabs-
Gns. bindings- meaessig veerdi
Laénetype Kkuponrente Valuta periode t.kr.
Variabelt forrentede lan, Cibor 0,02% DKK 3 mdr 5.087
Variabelt forrentede 1an, rentetilpasning 1,03% DKK 4-10 ar 202.780
Fastforrentede lan 0,92% DKK >10 ar 523.860
731.727

Prioritetsgeeld indregnes saledes i balancen:
Geeld malt til
Gzeld malt til amortiseret Regnskabs-

dagsveerdi Kkostpris mezessig veerdi
t.kr. t.kr. t.kr.
Langfristede forpligtelser 729.356 626 729.982
Kortfristede forpligtelser 1.686 59 1.745
731.042 685 731.727

31.12.2018
Rente- Regnskabs-
Gns. bindings- meessig veerdi
Lanetype kuponrente Valuta  periode t.kr.
Variabelt forrentede 1an, Cibor 0,13% DKK 3 mdr 5.092
Variabelt forrentede lan, rentetilpasning 0,88% DKK 4-10 ar 246.238
Fastforrentede lan 2,07% DKK >10 ar 471.173
722.503

Prioritetsgaeld indregnes saledes i balancen:
Gzeld malt til
Gzld malt til amortiseret Regnskabs-

dagsveerdi Kkostpris meessig veerdi

t.kr. t.kr. t.kr.

Langfristede forpligtelser 719.959 685 720.644
Kortfristede forpligtelser 1.800 59 1.859
721.759 744 722.503
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Noter

16. Prioritetsgzeld (fortsat)

Den totale nominelle restgzeld udger t.kr. 735.293 (2018: t.kr. 716.346), hvilket svarer til en forskel mellem
dagsveaerdi og restgeeld pa t.kr. -3.565 (2018: t.kr. 6.157). Effekt af eendring i egen kreditrisiko pa

dagsverdimaling af geeld vurderes uvesentlig.

Dagsverdi af geld opgeres med udgangspunkt i berskursen for underliggende obligationer.

17. Bankgeld
31.12.2019
Regnskabs-
Rente- meessig
bindings- Rente veerdi
Lanetype Udleb  Valuta periode p-a. t.kr.
Variabelt forrentet 2020 DKK <1 mdr. 1,5% 45.098
Variabelt forrentet 2020 DKK <1 mdr. 1,3% 95.594
140.692
Bankgzld indregnes saledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 0
Kortfristede forpligtelser 140.692
140.692
31.12.2018
Regnskabs-
Rente- massig
bindings- Rente veerdi
Lanetype Udleb  Valuta periode p-a. t.kr.
Variabelt forrentet 2020 DKK <1 mdr. 2,0% 63.995
Variabelt forrentet 2019 DKK <1 mdr. 2,0% 78.838
142.833
Bankgzld indregnes saledes i balancen:
Langfristede forpligtelser 63.995
Kortfristede forpligtelser 78.838
142.833

Dagsvaerdien svarer i al vaesentlighed til den regnskabsmaessige vaerdi.
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18. Lejedeposita og forudbetalt leje
Forpligtelsen indregnes saledes i balancen:
Langfristede forpligtelser

Kortfristede forpligtelser

19. Leasing

2019

31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
18.869 18.283

0 0

18.869 18.283

Andre anlaeg,

Regnskabsmaessig veerdi pr 1. januar 2019

Tilgang

Afgang

Afskrivninger

Regnskabsmaessig vaerdi pr 31. december
2019

2018

Regnskabsmeessig vaerdi pr 1. januar 2019

Effekt ved overgang til IFRS 16 pr. 1. januar 2018
Tilgang

Afskrivninger

Regnskabsmeessig veerdi pr 31. december
2018

‘ M. Goldschmidt Ejendomme A/S

drifts materiel
Lokaler og inventar I alt
t.kr. t.kr. t.Kkr.
325 1.111 1.436
0 467 467
(121) (493) (614)
(188) (485) (673)
16 600 616
Andre anlaeg,
drifts materiel
Lokaler og inventar I alt
t.kr. t.kr. t.Kkr.
0 378 378
487 821 1.308
0 439 439
(162) (527) (689)
325 1.111 1.436
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Noter
19. Leasing (fortsat)
2019 2018
t.kr. t.kr.
Forfald leasingforpligtelser:
Under 1 ar 570 680
Mellem 1 og 5 ar 297 969
Over 5 ar 0 0
Total ikke-diskonteret leasingforpligtelse 867 1.649
Nutidsveerdien leasingforpligtelsen er indregnet sédledes i balancen:
Kortfristet 560 669
Langfristet 289 941
I alt 849 1.610

For 2019 har selskabet betalt 639 t.kr. (2018: 538 t.kr.) i leasingydelse pé leasingkontrakter.
Renteomkostninger vedrerende leasingforpligtelserne fremgar af note 8.

Selskabet har i meget begraenset omfang leasingaftaler med lav verdi og leasingaftaler med lebetid under 12
maneder, som ikke er indregnet i leasingforpligtelserne.

31.12.2019 31.12.2018

20. Udskudt skat t.kr. t.kr.
Udskudt skat primo 108.028 75.419
Udskudt skat indregnet i resultatopgerelsen 19.603 32.187
Benyttet skattemeassigt underskud i sambeskatningen 0 422
Udskudt skat ultimo 127.631 108.028

Udskudt skat vedrerer:

Investeringsejendomme og andre materielle aktiver 135.545 113.948
Kortfristede aktiver 99 79
Langfristede geeldsforpligtelser (4.104) (4.544)
Fremforselsberettigede skattemaessige underskud (3.909) (746)
Ovrige forpligtelser 0 (709)

127.631 108.028

Udskudt skatteforpligtelse
Det er ledelsens opfattelse, at det fremforselsberettigede underskud indenfor en periode pa 3-5 ar kan
anvendes ved modregning i fremtidig positiv skattepligtig indkomst i sambeskatningen.
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21. Hensatte forpligtelser
Forpligtelse til indvendig vedligeholdelse

Forpligtelsen indregnes séledes i balancen:
Langfristede forpligtelser
Kortfristede forpligtelser

Forpligtelsen kan specificeres saledes:
Forpligtelse, primo
Hensat tilbagefort for aret

22. Leverandoergzld og andre gzeldsforpligtelser
Leverandergeeld
Anden gzld og mellemvarende med lejrene

Forpligtelsen indregnes séledes i balancen:
Langfristede forpligtelser
Kortfristede forpligtelser

23. Eventualposter og sikkerhedsstillelser

Sikkerhedsstillelser

31.12.2019 31.12.2018
t.kr. t.kr.
1.930 1.941
1.930 1.941

0 0
1.930 1.941
1.941 1.618

(11) 323
1.930 1.941
1.333 1.930
1.970 5.877
3.303 7.807

0 0
3.303 7.807
3.303 7.807

M. Goldschmidt Ejendomme A/S har stillet selvskyldnerkaution for datterselskabernes realkreditgaeld pa

1.284 mio. kr. (2018: 333 mio. kr.).

M. Goldschmidt Ejendomme A/S kautionerer for Atlas Ejendomme A/S for kreditfaciliteter pd maksimum

200 mio. kr.

Domicilejendomme og investeringsejendomme med en samlet bogfert veerdi pa 1.437.192 t.kr. (2018:

1.337.345 t.kr.) er stillet til sikkerhed for realkreditlan.
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23. Eventualposter og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Solidarisk haeftelse for selskabsskatter/kildeskatter
Koncernens danske selskaber hefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. M.
Goldschmidt Holding A/S er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Selskabet indgar i momsmeessig faellesregistrering med koncernforbundne selskaber, og hafter derfor
solidarisk for moms med de avrige selskaber i fallesregistrering.

24. Dagsveerdihierarki

Selskabet indregner investeringsejendomme og visse finansielle instrumenter til dagsverdi i balancen.
Nedenfor vises klassifikationen af investeringsejendomme og finansielle instrumenter, der males til
dagsveerdi, opdelt i henhold til dagsvardihierarkiet.

(Niveau 1) (Niveau 2) (Niveau 3)

Ikke

Noterede Observer- observer-
priser bare input bare input I alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Investeringsejendomme 0 0 1.433.300 1.433.300
Prioritetsgeeld 0 (731.042) 0 (731.042)
I alt 31.12.2019 0 (731.042) 1.433.300 702.258
Investeringsejendomme 0 0 1.333.300 1.333.300
Prioritetsgeeld 0 (721.759) 0 (721.759)
Ialt31.12.2018 0 (721.759) 1.333.300 611.541
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25. Finansielle risici

Risikostyringspolitik generelt

De overordnede rammer for den finansielle risikostyring er fastlagt i koncernens finanspolitik i M.
Goldschmidt Holding A/S, og der er saledes ikke implementeret en individuel risikostyring for M.
Goldschmidt Ejendomme A/S.

M. Goldschmidt Ejendomme A/S er som folge af sine aktiviteter eksponeret overfor markedsrisici,
likviditetsrisici og kreditrisici. Selskabet styrer de finansielle risici centralt. Moderselskabet folger en
bestyrelsesgodkendt politik. Det er selskabets politik ikke at foretage aktiv spekulation i finansielle risici.

Kreditrisici
Selskabets kreditrisici er er primaert relateret til tilgodehavender fra udlejning og @vrige tilgodehavender

samt indestadender hos pengeinstitutter.

Selskabet anser sin kreditrisiko for at veere relativ lav, idet hovedparten af selskabets indtagter baserer sig pa
udlejning til lejere, hvor selskabet modtager lejen forud og samtidigt modtager deposita eller lignende ved
lejers indflytning. Ved salg og udlejning, hvor selskabet patager sig sterre kreditrisici, foretages
kreditvurdering ved kontraktindgéelse og lebende kreditvurderinger med henblik pa at fastholde
kreditrisiciene pa et lavt niveau. Bankindestdender indskydes kun i systemvigtige pengeinstitutter.

Selskabet afskriver typisk de enkelte opstdede tilgodehavender, nar lejeren er under rekonstruktion eller
konkursbehandling, hvorved betaling ikke laengere forventes. I videst muligt omfang nedskrives til eventuel
forventet konkursdividende. Nar et tilgodehavende er afskrevet, foretages der typisk ikke yderligere
bestraebelser pa at inddrive tilgodehavendet. Der er i 2019 ikke foretaget afskrivning af tilgodehavender.

P4 tilgodehavender der ikke er afskrevet foretages der henszttelser til forventede tab p4 en samlekonto. Arets
hensettelser til imadegéelse af tab knytter sig udelukkende til tilgodehavender fra udlejning, hvor
hensattelser foretages efter den simplificerede tabsmodel, hvilket medferer at det forventede tab over
aktivets levetid indregnes straks i resultatopgerelsen. Der er ikke foretaget nedskrivning til imedegéelse af
tab pa tilgodehavender i 2019.

Tilgodehavender fra udlejning

Selskabets lejere betaler forud og tilgodehavender fra udlejning opstér saledes alene i forbindelse med
restancer. Forventede tab baseres pa individuelle vurderinger af de enkelte tilgodehavender. Pr. 31. december
2019 udger de samlede bruttotilgodehavender fra udlejning 0 t.kr. (31. december 2018: 0 t.kr.). Forventede
tab opgeres efter modregning af sedvanlige deposita og andre sikkerhedsstillelser modtaget ved lejers
indflytning, hvor koncernen i henhold til lejelovgivningen har en modregningsret i tilgodehavendet.

76 ‘ M. Goldschmidt Ejendomme A/S



Moderselskabsregnskab 2019

Noter
25. Finansielle risici (fortsat)

Ovrige tilgodehavender

For gvrige tilgodehavender foretages individuelle vurderinger af forventede tab. Vurderingerne foretages i
overensstemmelse med den generelle tabsmodel, og dermed foretages alene en vurdering af det forventede
tab 1 de kommende 12 méneder, sdfremt det vurderes at der ikke er sket en vasentlig stigning i
kreditrisikoen. Safremt kreditrisikoen vurderes at vere steget vaesentligt, opgares det forventede tab baseret
pa den samlede levetid. I vurderingen inddrages konkrete vurderinger af den samlede tabsrisiko
sammenholdt med historiske erfaringer med risiko for manglende betalingsevne hos en modpart.

12019 og pr. 31. december 2019 har selskabet ikke foretaget hensattelser til forventede tab pa andre
tilgodehavender og tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, som indgar med felgende bruttovaerdier i

regnskabet:
Forventet
Nominelt tab I alt
t.kr. t.kr. t.kr.
Tilgodehavende hos tilkknyttede virksomheder 165.117 0 165.117
Andre tilgodehavender 7.028 0 7.028
172.145 0 172.145

Der er ikke modtaget sikkerhedsstillelse for de pageldende tilgodehavender. Ovenstdende belgb udtrykker
séledes den samlede maksimale kreditrisiko.

Valutarisici
Transaktioner foretages i al vaesentlighed i DKK. Selskabet har ingen valutarisici, som kan fa betydning pa
resultat og egenkapital.

Renterisiko

Selskabet har som folge af sine investerings- og finansieringsaktiviteter en risikoeksponering i forhold til
udsving i renteniveauet i Danmark. Det er selskabets politik at afdeekke renterisici pa 1an, nar det vurderes, at
rentebetalingerne kan sikres pa et tilfredsstillende niveau i forhold til omkostningerne forbundet hermed.

Geeld
Baseret pé selskabets rentebaserede gaeld pé balancedagen er selskabets samlede effekt pa 12 mdrs. horisont
af en rentestigning pé 0,5% over hele rentekurven folgende:

e Stigende renteudgifter pa den variable del af geelden vil oge renteudgiften for skat med t.kr. 1.206
(2018: t.kr 788).

e Kursreguleringer af den fastforrentede geld vil reducere kursvardien med t.kr. 32.287 (2018: t.kr.
22.078).

Samlet set vil resultateffekten veere positiv med t.kr. 31.081 for skat (2018: t.kr. 21.290). Resultat efter skat
og egenkapitalen pavirkes positivt med t.kr. 24.243 (2018: t.kr. 16.607).

Et rentefald pa 0,5% over hele rentekurven forventes at have en tilsvarende effekt med modsat fortegn.
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25. Finansielle risici (fortsat)

Likviditetsrisici

Selskabet er eksponeret over for likviditetsrisici, idet selskabet i mindre omfang er athaengig af likviditet
uden selv at vere i besiddelse af vesentlige likvide reserver, hvilket imidlertid indgér som en del af
koncernens samlede likviditetsstyring.

Det er selskabets politik i forbindelse med lanoptagelse mv. at sikre storst mulig fleksibilitet gennem
spredning af lanoptagelsen i forhold til forfalds- og genforhandlingstidspunkter samt finansielle modparter
under hensyntagen til prissetning mv.

Det er selskabets malsatning at have et tilstreekkeligt likviditetsberedskab til kontinuerligt at kunne
disponere hensigtsmaessigt.

Forfaldstidspunkter for finansielle forpligtelser er specificeret nedenfor fordelt pa de tidsmeessige intervaller,
der anvendes i selskabets likviditetsstyring. De specificerede beleb reprasenterer de beleb, der i fremtiden
forfalder til betaling inklusive renter, bidrag og afdrag. Rentebetalinger er estimeret baseret pd de nuvearende

markedsforhold.
Regnskabs-
meessig
0-1 ar 1-5 ér >S5 ér I alt veerdi
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr t.kr.
31.12.2019
Bankgaeld 142.662 0 0 142.662  140.692
Prioritetsgaeld 12.105 49.384  848.754 910243  731.042
Geeld til tilknyttede selskaber 379.664 0 0 379.664  370.404
Leverander- og andre geldsforpligtelser
mv. 3.303 0 0 3.303 3.303

/8

537.734 49.384 848.754 1.435.872 1.245.441
31.12.2018
Bankgzeld 80.533 68.212 0 148745  142.833
Prioritetsgeeld 17.620 70.311  882.965  970.896  721.759
Geeld til tilknyttede selskaber 67.106 0 0 67.106 65.469
Leverander- og andre geldsforpligtelser
mv. 7.807 0 0 7.807 7.807
173.066 138.523 882.965 1.194.554 937.868
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25. Finansielle risici (fortsat)

Kategorier af finansielle instrumenter

2019 2018
kr. t.kr.
Likvider 314 93
Tilgodehavender hos lejere 259 221
Andre tilgodehavender 7.027 7.577
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 117.429 397.080
Finansielle aktiver, der males til amortiseret
kos tpris 125.029 404.971
Prioritetsgeeld 685 744
Bankgeeld 140.692 142.833
Geeld til tilkknyttede virksomheder 322.716 65.469
Lejedeposita og forudbetalt leje 18.869 18.283
Leverandergeld og andre geldsforpligtelser 3.303 7.807
Finansielle forpligtelser, der méales til amortiseret
kostpris 486.265 235.136
Prioritetsgeeld 731.042 721.759
Finansielle forpligtelser, der males til dagsveaerdi 731.042 721.759

26. Begivenheder efter balancedagen

Konsekvenserne af COVID-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at ’lukke
landene ned”, fér stor betydning for savel den danske ekonomi som verdensekonomien. Ledelsen anser
konsekvenserne af COVID-19 som en begivenhed, der er opstéet efter balancedagen (31. december 2019),
og udger derfor en ikke-regulerende begivenhed for selskabet.

Det betyder at vurderingerne af dagsverdien af selskabets investeringsejendomme er baseret pa de pa
balancedagen geeldende markedsforhold, herunder afkastkrav, markedsleje mv., som kan vare forskellige fra
de markedsforhold mv., som er gaeldende pa tidspunktet for godkendelsen af arsrapporten.

Det er pa nuveerende tidspunkt ikke muligt at vurdere effekten af COVID-19 pé selskabets drift og
markedsforholdene i ejendomsbranchen, der bl.a. vil blive pavirket af de samlede samfundsmaessige

okonomiske konsekvenser og den efterfolgende effekt pé forbrugsmenstre, ekonomiske aktivitet mv.

Der er herudover ikke indtruffet begivenheder som forrykker vurderingen af arsrapporten.

M. Goldschmidt Ejendomme A/S ‘ 79



Moderselskabsregnskab 2019

Noter

27. Aktionzerforhold
Folgende aktionarer ejer mere end 5% af selskabets aktiekapital:
M. Goldschmidt Holding A/S, Grenningen 25, Kebenhavn (100%).

28. Koncernforhold
M. Goldschmidt Ejendomme A/S indgér i koncernregnskabet for M. Goldschmidt Holding A/S.
29. Neertstiende parter

Neertstiende parter med bestemmende indflydelse
Folgende parter har bestemmende indflydelse pd M. Goldschmidt Ejendomme A/S-koncernen:

Navn Hjemsted Grundlag for indflydelse
Mikael Goldschmidt Kebenhavn  Ultimativ ejer (100%)
M. Goldschmidt Holding A/S Kebenhavn Direkte ejer (100%)

Ovrige nartstdende parter anses som varende selskaber i M. Goldschmidt Holding koncernen, herunder
associerede virksomheder, samt direktion og bestyrelse i M. Goldschmidt Holding A/S og M. Goldschmidt
Ejendomme A/S. Information om vederlag til ledelsen er oplyst i note 4.
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29. Nzertstiende parter (fortsat)

Transaktioner mellem neertstdende parter og M. Goldschmidt Ejendomme A/S:

2019 2018
Modervirksomheden t.kr. t.kr.
Koncernmellemvaerende ultimo, tilgodehavende 113.426 366.928
Koncernmellemvarende, renteindtaegter 6.843 8.760
Garantiprovision hos tilknyttede selskaber 2.087 1.818
Administrationshonorar til moderselskab 1.706 1.590
Udlejet lokaler til koncernselskaber 4.298 4.087
Dattervirksomheden
Koncernmellemverende ultimo, tilgodehavende 4.003 30.153
Koncernmellemveaerende ultimo, forpligtelse 322.716 60.219
Koncernmellemvarende, renteindtaegter 98 511
Koncernmellemvarende, renteomkostninger 5.673 9.733
Administrationshonorar fra datterselskab 938 1.433
Viceveartshonorar fra datterselskab 304 344
Sestervirksomheden
Vicevartshonorar fra sgsterselskab 0 12
Neertstiende
Vicevartshonorar fra naertstdende 86 81
Administrationshonorar fra neartstaende 146 217
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2019 2018
Note t.kr. t.kr.
30. Andring i nettoarbejdskapital
Zndringer 1 tilgodehavender fra lejerne (38) (116)
Andringer i gvrige tilgodehavender 550 389
Andringer i periodeafgraensningsposter (248) (18)
Zndringer i lejedeposita og forudbetalt leje 575 1.966
Zndringer i anden geeld mv. (5.732) (550)
(4.893) 1.671
31. Keb af langfristede aktiver
Tilgange af investeringsejendomme mv. 13 5.837 54.128
Tilgange af domicilejendomme mv. 12 0 814
Keb af andre anleg, driftsmaterial og inventar 10 22 26

5.859 54.968

32. Salg af langfristede aktiver

Afgang af leasingaktiver 614 0

Salg af kapitalandele 3.906 0
4.520 0

33. Prioritetsgaeld

Optagelse af prioritetsgeeld 554.332 27.861

Indftielse af prioritetsgeeld (553.246) 0

1.086 27.861

Note 34. Gzeldsforpligtigelser fra finansieringsaktivitet

Passiver knyttet til finansieringsaktiviteter omfatter:
31.12.2019 31.12.2018

t.kr. t.kr.
Mellemvarende hos tilknyttede virksomheder 205.287 (331.611)
Prioritetsgaeld 731.727 722.503
Bankgeeld 140.692 142.833

1.077.706 533.725

. . Tilknyttede Priorietets- Bankgeeld
Arets @ndringer specificeres saledes: Uknyttede  Priorietets ankgee

virksomheder geeld
t.kr. t.kr. t.kr.
Nettogeeld primo 2019 (331.611) 722.503 142.833
Pengestromme 243.699 (608) (2.141)
Zndringer i dagsveerdi 0 9.831 0
Andre ikke-likvide beveegelser 293.199 1 0
Nettogeeld ultimo 2019 205.287 731.727 140.692
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Virksomhedsoversigt
M Goldschmidt Ejendomme koncernen bestar af M. Goldschmidt Ejendomme A/S samt datterselskaber.

Datterselskaber:

Atlas Ejendomme A/S, Grenningen 25, Kgbenhavn, 100%
M. Goldschmidt ejd., Ringsted ApS, Grenningen 25, Kgbenhavn, 100%
MGE Frederiksbro ApS, Grenningen 25, Kgbenhavn, 100%
MGE 13 ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100%

MGE Trekronergérden ApS, Grenningen 25, Kgbenhavn, 100%

Kokkedal Slot ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100%

MGE Marienbergvej 108, Vordingborg ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100%

MGE 14 ApS, Grenningen 25, Kgbenhavn, 100%

MGE 16 ApS, Grenningen 25, Kgbenhavn, 100%

Atlas Security ApS, Grenningen 25, Kebenhavn, 100%
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