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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2023 for Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for udvik-
lingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold, arets resultat og af selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 1. februar 2024

Direktion

Johnna Else Thygesen

Bestyrelse
Solveig Birte Rannje Johnna Else Thygesen

Formand

Jacob Ostergaard Skyum Jesper Werther Ahm
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Den uafhgengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne 1 Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S

Konklusion

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

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S for regnskabséret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestramsopgerelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uathengige af selskabet
i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusi-

on.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nadvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrarende 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
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusi-
on. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke veasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som brugerne traef-
fer 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 veasentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risiko-
en for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vesentlig
fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

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

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der péa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fort-
sette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmarksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

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

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

Hellerup, den 1. februar 2024
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Claus Christensen Christopher Kowalczyk
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mne33687 mne47863
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Selskabsoplysninger

Adresse

Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S
c/o Deas A/S

Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg

Telefon: 70 30 20 20

E-mail: info@deas.dk
Hjemmeside: www.frederiksbrygge.dk

CVR-nr. 29 78 36 91
Regnskabsperiode: 1. januar — 31. december

Bestyrelse

Solveig Birte Rannje, formand
Johnna Else Thygesen

Jacob Ostergaard Skyum
Jesper Werther Ahm

Direktion
Johnna Else Thygesen

Revision

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

Generalforsamling
Ordiner generalforsamling atholdes, den 1. februar 2024
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Hoved- og negletalsoversigt

Hovedtal (mio. kr.)

2023 2022 2021 2020 2019

Resultatopgerelse
Lejeindtagter 211,0 202,4 194,7 172,4 129,4
Resultat af primer drift -156,9 185,3 492,1 327,3 398,6
Resultat af finansielle poster -25.9 -11,1 -2,8 -4,7 -9,1
Arets resultat -182,8 174,2 489,3 322,6 389,5
Balance
Arets investeringer i anlegsaktiver 2,5 6.4 6,6 73,8 373,0
Materielle anlegsaktiver (ejendomme) 4.330,3 4.633,0 4.588,3 4.230,1 3.310,1
Aktiver i alt 4.389,0 4.706,3 4.709,5 4.295,6 4.036,4
Egenkapital i alt 2.760,6 2.943,4 2.929,2 2.439,9 2.117,3
Negletal *)
Ejendommenes afkast:

ekskl. veerdiregulering 3,4% 3,4% 3,5% 3,4% 3,7%

inkl. veerdiregulering -3,4% 4,3% 12,1% 9,3% 15,7%
Egenkapitalforrentning -6,4% 5,9% 18,2% 14,2% 20,3%
Soliditetsgrad 62,9% 62,5% 62,2% 56,8% 52,5%
Udlejningsprocent **) 97,6% 97,8% 97,9% 95,4% 88,0%

)
Nogletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Finansforeningens "Recommandations & Ratios".

**)

Beregnet som antal udlejede kvm. i forhold til de totale kvm. ultimo aret
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedformal er at forvalte og drive omrédet betegnet “Frederiks Brygge” i Kebenhavns Syd-
havn til en ny levende bydel med boliger, detailhandel, ungdomsboliger, daginstitution, cafeer, restauran-
ter, samt udenders arealer til fritidsaktiviteter.

Stueetagen i pladehal 2 er ombygget til flerbruger erhverv, hvor den ferste lejer flyttede ind 1 2023, og det
forventes at flere flytter ind i 2024. Der er udarbejdet en udlejningsstrategi og har veret fokus pa ekse-
kvering af en aktiv udlejning af boliger samt erhvervslejemal i omrédet.

Koncernforhold
Selskabskapitalen pa 510 mio. kr. ejes 75% af Velliv, Pension & Livsforsikring A/S og 25% af PenSam
Pension forsikringsaktieselskab.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat

Arets resultat for 2023 udviser et underskud pa -182,8 mio. kr. mod 174,2 mio. kr. i 2022. Af &rets resul-
tat udger vaerdireguleringer -306,1 mio. kr. Selskabets egenkapital pr. 31. december 2023 udger 2.760,6
mio. kr. mod 2.943,4 mio. kr. pr. 31. december 2022.

Arets resultat svarer til en forrentning af den gennemsnitlige egenkapital pa -6,4%.

Arets resultat anses for tilfredsstillende og er drevet af en positiv udvikling i ud- og genudlejning af leje-
malene, herunder med bidrag fra udviklingen i nettoprisindekset. De negative vaerdireguleringer er drevet
af egede afkastkrav pa ejendomsmarkedet.

Selskabets finansielle stilling
Selskabets balance udger ved éarets slutning 4.389,0 mio. kr., og egenkapitalen udger 2.760,6 mio. kr.,
svarende til en soliditet pa 62,9%.

Ejendomsinvesteringer
Portefoljen bestar af 13 ejendomme i alt. Ved arets udgang fordeler portefeljen sig pa 8 boligejendomme,
2 erhvervsejendomme og 3 blandede ejendomme med bade bolig og erhverv.

Udlejningsforhold
Udlejningsprocenten udger 97,6% pr. 31. december 2023. De samlede lejeindtegter har udgjort 211,0
mio. kr. 12023 mod 202,4 mio. kr. i 2022.

Usikkerheder og risici
Selskabets ejendomme er velbeliggende, og der forventes derfor ogsa fremover en tilfredsstillende udlej-
ning og indtjening.

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsvaerdi. Beregningerne foretages ved anvendelse af DCF-
model, som indeholder en reekke regnskabsmaessige sken og vurderinger som kan vare behaftet med

usikkerhed. Skennene vedrerer blandt andet fremtidige betalingsstremme samt diskonteringsrente.

Selskabet gennemferer alle transaktioner i danske kroner og vil derfor ikke umiddelbart blive pavirket af
udsving i valutakurser. Der er derfor ikke valutarisici i selskabet.
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Fremtiden
Selskabets resultat for 2024 for eventuelle vaerdireguleringer af ejendomme forventes at ligge lavere end
resultatet for 2023 svarende til niveauet 105 til 115 mio. kr., der skyldes egede finansielle omkostninger.

Miljoe og klimapévirkning

I forbindelse med renovering, istandsettelse og ombygninger af ejendomme stiller Ejendomsselskabet af
31. august 2006 P/S krav til, at leverandererne aktivt medvirker til at fremme klima- og miljemaessig
ansvarlighed. Det betyder blandt andet, at bade leveranderer og eventuelle underleveranderer, skal over-
holde alle relevante lokale og nationale miljomassige love og bestemmelser samt tilstreebe at minimere
skadelige indvirkninger p& miljoet. Stueetagen i pladehal 2 er ombygget til flerbruger erhverv. Der er ikke
foretaget yderligere renovering, istandsattelse og ombygninger i 2023, da ejendommene er nyopferte.

Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S tilstraber at bidrage til den grenne omstilling samt at reducere
energi- og ressourceforbruget, hvor det i gvrigt er skonomisk fordelagtigt. Selskabet er i arets lgb blevet
DGNB guld cetificeret pa boligdelen hhv. selv pa erhvervsdelen.

Efter ledelsens opfattelse er Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S ikke serskilt eksponeret mod kli-
ma- og miljerisici.

Menneskerettigheder, sociale forhold og medarbejderforhold, antikorruption og bestikkelse

Den daglige administration af ejendommene varetages af en ekstern administrator DEAS A/S, der har
egne retningslinjer og politikker inden for CSR-omréadet mv., der ogsa geelder for det arbejde, der udferes
for kunderne. Hele DEAS’ kvalitetsledelsessystem er i 2020 ISO 9001:2015 certificeret. Selskabet har
ingen ansatte ligesom selskabet heller ikke vurderes at vaere eksponeret mod risici indenfor menneskeret-
tigheder, sociale forhold, antikorruption og bestikkelse.

DEAS A/S har udarbejdet en indkabspolitik samt et tilherende set etiske regler for alle underleverande-
rer, der bistar med at udfere arbejde og opgaver forbundet med administration og drift af ejendommene.
Regelsaettet er en integreret del af samarbejdet med de underliggende leverandarer og skal overholdes af
alle. Alle leveranderer vurderes lebende pa pris, kvalitet, baeredygtighed, CO2-aftryk samt overholdelse
af etiske regler som social dumping og overenskomstaftaler. I tilfalde af grov eller gentagen forsemmelse
ophaves samarbejdet.

Selskabets eksterne administrator DEAS A/S har ligeledes udarbejdet politik i forhold til leverander- og
interessekonflikter. Medarbejdere hos den eksterne administrator, som disponerer indkeb, ma ikke vere
forudindtaget af personlige relationer (f.eks. familie eller venner) eller have sammenfaldende gkonomiske
interesser, der kan skabe tvivl om uathaengighed og habilitet mellem indkeber og leverander.

Alle kundeforhold hos DEAS A/S er som minimum reguleret efter de til enhver tid geeldende rammer, der

er indeholdt i etiske normer for ejendomsadministration, som er udarbejdet af Ejendom Danmark, og som
DEAS A/S via medlemskab er forpligtet til at folge.
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Regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en mellemstor klasse C-virksomhed.

Opstillingsform for resultatopgerelsen er tilpasset selskabets aktivitet.
Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Korrektion af sammenligningstal
Der er foretaget en uvasentlig reklassifikation af sammenligningstal for investeringsejendomme og anden
geld. Reklassifikationen har hverken effekt pé resultat eller egenkapital.

Arsregnskab for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nir det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forplig-
telsens veerdi kan maéles péalideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til dagsveaerdi. Méling efter forste indregning sker
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrappor-
ten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabséaret. Vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i
resultatopgerelsen, medmindre andet er anfort nedenfor.

Usikkerhed ved indregning og miling

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi. Beregningerne foretages ved anvendelse af DCF-
modellen, som indeholder en raeekke regnskabsmeessige sken og vurderinger som kan vaere behaftet med
usikkerhed. Skennene vedrerer blandt andet fremtidige betalingsstremme samt diskonteringsrente.

Resultatopgerelse

Lejeindtaegter

Lejeindtegter vedrerende investeringsejendomme indeholder indtagter ved udlejning af ejendommene.
Hertil kommer opkravede bidrag til deekning af udvendig vedligeholdelse. Indtegter vedrerende varme-
regnskabet, feellesregnskabet og bidrag til indvendig vedligeholdelse indregnes i balancen og pévirker
saledes ikke driftsresultatet.
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Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger samt ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger.
Acontoafregning samt omkostninger vedrarende varme- og fallesregnskabet samt indvendig vedligehol-
delse fores via balancen.

Veardiregulering af ejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets regulering til dagsveerdi.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og revision.

Finansielle poster
Renteindtegter og -omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Herunder amortisering af finansielle forpligtigelser.

Skatteforhold
Selskabet er ikke et selvstendigt skattesubjekt og der er saledes ikke indregnet skat. Skattepligten pahvi-
ler de enkelte selskabsdeltagere.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme verdiansattes til dagsvaerdi efter principperne i bekendtgerelsen om finansielle
rapporter for forsikringsselskaber og tvaergaende pensionskasser ved anvendelse af DCF-modellen. Dags-
vaerdien opgeres pa grundlag af et budgetteret driftsafkast for de kommende 10 &r (inkl. forventninger til
tomgang og indekseret huslejeniveau) samt et forventet normalarsresultat for perioden efter ar 10. Penge-
strommene tilbagediskonteres til en dagsvaerdi pr. balancedagen baseret pé et fastsat inflationskorrigeret
afkastkrav hertil tillegges veerdien af deposita. Forrentningskravet fastsattes under hensyntagen til ejen-
dommenes art, beliggenhed, vedligeholdelsesstand og forventede udlejningssituation. Veerdireguleringer
indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket svarer til nominel vardi, med fradrag af tab ved
veerdiforringelse.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestdender i selskabets pengeinstitut. Likvide beholdninger méles til
amortiseret kostpris, hvilket i praksis svarer til nominel vaerdi.

Egenkapital - udbytte

Foreslédet udbytte indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for &aret, vises som en
seerskilt post under egenkapitalen.

Deposita og forudbetalt leje
Deposita males til amortiseret kostpris og bestar af lejedeposita og forudbetalt leje.
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Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter méles pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris,
svarende til det modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende ma-
les prioritetsgeelden til amortiseret kostpris, sé forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi ind-
regnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Regulering af prioritetsgeld fores via resultatopgerelsen under finansielle poster.

Andre finansielle forpligtelse
Andre finansielle forpligtelser der ikke er forbundet med investeringsaktiviteten, males til amortiseret
kostpris, hvilket svarer til nominel veerdi.

Pengestremsopgorelse

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestromme fra driftsaktivitet opgeres som &rets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter og
endring 1 driftskapital samt betalt skat for aret.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet
Pengestromme fra finansieringsaktivitet omfatter endringer i sterrelse eller ssammensetning af selskabets
aktiekapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebarende geeld samt
betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Pengestrom fra investeringsaktivitet
Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af ejendomme

m.v.

Likvider
Likvider omfatter selskabets indestdender i pengeinstitutter.
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Resultatopgerelse

Mio. kr. 2023 2022
Note

Lejeindtaegter 211,0 202,4

Ejendommenes driftsomkostninger -51,9 -47,6

1 Veardiregulering af investeringsejendomme -306,1 39,2

Bruttoresultat -147,0 194,0

Eksterne omkostninger -9,9 -8,7

Resultat af primeer drift -156,9 185,3

2 Finansielle indtaegter 2,5 0,0

3 Finansielle omkostninger -28,4 -11,1

Arets resultat -182,8 174,2
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Balance

Mio. kr. 2023 2022
Note

Aktiver
Anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver

4 Investeringsejendomme 4.330,3 4.633,9
Materielle anleegsaktiver i alt 4.330,3 4.633,9
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 0,1 1,2
Tilgodehavender i alt 0,1 1,2
Likvide beholdninger 58,6 71,2
AKktiver i alt 4.389,0 4.706,3
Passiver
Egenkapital
Selskabskapital 510,0 510,0
Overfort overskud 2.200,6 2.4334
Foresldet udbytte 50,0 0,0
Egenkapital i alt 2.760,6 2.943.4
Gezldsforpligtigelser
Langfristede geeldsforpligtelser

5 Prioritetsgeeld 1.549,6 1.686,5
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.549,6 1.686,5
Kortfristede geeldsforpligtigelser
Deposita og forudbetalt leje 70,5 68,3
Geeld til lejere 0,4 2.4
Anden gaeld 7,9 5,7
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 78,8 76,4
Gezldsforpligtelser i alt 1.628,4 1.762,9
Passiver i alt 4.389,0 4.706,3

Resultatdisponering

Neertstiende parter
Ledelsesvederlag

Nl BN Be)

—_—
—_— o

Eventualforpligtelser, pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Pengestromsopgerelse - 2endring i driftskapitalen
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Egenkapitalopgorelse

Mio. kr.
Egenkapital
Selskabs- Overfort Foreslaet

kapital overskud udbytte I alt
Saldo 1. januar 2022 510,0 2.259,2 160,0 2.929,9
Udbetalt udbytte 0,0 0,0 -160,0 -160,0
Arets resultatdisponering 0,0 1742 0,0 1742
Saldo 1. januar 2023 510,0 24334 0,0 2.943.4
Arets resultatdisponering 0,0 -232.8 50,0 -182,8
Saldo 31. december 2023 510,0 2.200,6 50,0 2.760,6

Selskabskapitalen bestér af 510 aktier 4 nominelt 1.000 kr. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.
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Pengestromsopgerelse

Mio. kr. 2023 2022
Arets resultat -182,8 174,2
Verdiregulering af investeringsejendomme 306,1 -39,2

11 Andring i driftskapital 1,3 1,4
Pengestrom fra drift 124,6 136,4
Udbetalt udbytte 0,0 -160,0
Indfrielse af geeld hos kreditinstitutter -136,9 -24,0
Pengestrom fra finansieringsaktivitet -136,9 -184,0
Deposita og forudbetalt leje 2,2 3,1
Tilgange pa ejendomme -2,5 -5,5
Pengestrom fra investeringsaktivitet -0,3 -2,4
Arets pengestrom -12,6 -50,0
Likvider 1. januar 71,2 121,2
Likvider 31. december 58,6 71,2
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Noter

Mio. kr. 2023 2022
1 Verdiregulering af investeringsejendomme

Arets opskrivninger 16,0 65,7

Arets nedskrivninger -322.1 -26,5

Verdiregulering af investeringsejendomme i alt -306,1 39,2

2 Finansielle indtegter
Renter af bankindestdende 2,5 0,0
Finansielle indtaegter i alt 2,5 0,0

3 Finansielle omkostninger

Renter af bankgeaeld 0,1 0,5
Prioritetsrenter 28,2 10,5
Andre renter 0,1 0,1
Finansielle omkostninger i alt 28,4 11,1

4 Investeringsejendomme

Anskaffelsessum

Saldo 1. januar 2.990,1 2.983,7
Arets investeringer 2,5 6.4
Saldo 31. december 2.992.,6 2.990,1
Vardireguleringer

Saldo 1. januar 1.643,8 1.604,6
Arets vardiregulering -306,1 39,2
Saldo 31. december 1.337,7 1.643,8
Bogfort veerdi 31. december 4.330,3 4.633,9

Selskabets investeringsejendomme i Kebenhavn bestdr af 8 boligejendomme pé i alt 84.940 m’ (35.544 kr./m’) og '
2 erhvervsejendomme pé i alt 3.721 m” (44.531 kr./m’) samt 3 blandede ejendomme pa i alt 32.303 m” (35.461 kr./m
Investeringsejendommene er mélt til dagsvaerdi ved anvendelse af DCF-modellen, jf. beskrivelsen af anvendt

regnskabspraksis.

Ejendomstype Boliger  Forretning Blandede I alt
Beliggenhed

Kebenhavn

Dagsvaerdi

2023 3.019,1 165,7 1.145,5 4.330,3
2022 3.249.9 170,1 1.213,9 4.633,9
Andel af portefelje

2023 69,7% 3,8% 26,5% 100,0%
2022 70,1% 3,7% 26,2% 100,0%

De vaesentligste ikke observerbare input i DCF-modellerne ved opgerelse af dagsverdien er:

Tomgang

2023 1,5% 0,0% 2,7% 1,8%
2022 0,8% 0,8% 2,9% 1,4%
Diskonteringsfaktor

2023 6,2% 7,6% 6,3% 6,3%
2022 5,4% 7,0% 5,6% 5,5%
Felsomhed

+0,25% -164,1 -6,4 -60,8 -231,2
-0,25% 204,2 8,4 76,0 288,6

Tomgang: Forventet tomgangsleje i % af forventede lejeindtaegter, der hovedsagligt felger udviklingen i nettoprisindekset.
Diskonteringsfaktor: Veagtet gennemsnit af afkastprocenter inkl. forventet langsigtet inflation pa 2% p.a. Diskonterings-
faktoren er fastsat af ekstern valuar.

Folsomhed: Andring i dagsveerdien pr. 31/12 2023 ved +/-0,25%'s @ndring i diskonteringsfaktoren.
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Noter

Mio. kr. 2023 2022

5  Prioritetsgeeld
Indenfor 1 ér forfalder 0 mio. kr. og 49 mio. kr. mellem 1-5 ar. Mere end 5 ar efter balancedagen forfalder
1.500,6 mio. kr.

6  Resultatdisponering
Arets resultat foreslaes disponeret saledes:

Udbytte for regnskabséret 50,0 0,0
Overfort til "Overfort overskud" -232,8 1742
Resultatdisponering i alt -182,8 174,2

7  Eventualforpligtelser, pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har ikke pataget sig eventualforpligtigelser.

Selskabets ejendomme, med en regnskabsmaessig veerdi pa 4.330,3 mio. kr., er stillet som pant eller sikkerhed
for den samlede prioritetsgeeld, som udger 1.549,6 mio. kr.

8  Neartstidende parter

Grundlag
Velliv Pension & Livsforsikring A/S Hovedaktioneer
Lautrupvang 10, Ballerup
PenSam Pension forsikringsaktieselskab Aktionaer

Jorgen Knudsens Vej 2, Farum

Velliv Foreningen f.m.b.a., Ballerup, CVR-nr. 36741422 udarbejder koncernregnskab for den sterste og
mindste koncern, hvori Ejendomsselskabet af 31. august 2006 indgéar som datterselskab.

Transaktioner
Portefoljeforvaltning og investeringsradgivning varetages af DEAS Fund Management DK A/S og ejendoms-
administration af DEAS A/S. Afregning herfor sker pa markedsbaserede vilkar.

9  Ledelsesvederlag
Selskabet har ingen ansatte. Direktion og bestyrelse modtager ikke honorarer.

10  Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er ikke indtruffet vaesentlige begivenheder efter balancedagen, som ikke er indregnet i arsregnskabet
eller omtalt i ledelsesberetningen.

11  Pengestremsopgerelse - zendring i driftskapitalen

Andring i tilgodehavender 1,1 -1,2
Andring i leveranderer mv. 0,2 2,6
Pengestromsopgerelse - 2endring i driftskapitalen i alt 1,3 14
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