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Tysk Ejendomsselskab A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.23 - 31.12.23 for Tysk
Ejendomsselskab A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.23 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 01.01.23 - 31.12.23.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn ¢, den 8. april 2024

Direktionen

Saeren Gijelstrup

Bestyrelsen

Morten Schou Ib Jansholt Seren Normann
Formand
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Tysk Ejendomsselskab A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Tysk Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret 01.01.23 -
31.12.23, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.23 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.23 - 31.12.23 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(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 opfattel-
se, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

Fremheaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmarksomheden pad note 1 i arsregnskabet, hvoraf det fremgar, at der er
vaesentlig usikkerhed om veerdien af selskabets investeringsejendomme. Vi er enige med
ledelsen 1 beskrivelsen af usikkerheden og den regnskabsmeessige behandling af
investeringsejendommene. Vores konklusion er derfor ikke modificeret vedrgrende dette
forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at

udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre le-
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

delsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspa-
tegning med en konklusion. Hgj 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 afdeekke vaesentlig
fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer

pa grundlag af arsregnskabet.

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 arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pé oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Seborg, den 8. april 2024

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Henrik Agner Hansen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne28682
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Ledelsesberetning
HOVED- OG NOGLETAL
Hovedtal
Tysk
Ejendoms Werder-
selskab strasse 22
A/S ApS
(moder- (datter-
Belob i t.EUR selskab) selskab) T alt
Resultat
Lejeindteegter 853 113 966
Ejendomsomkostninger 157 37 194
Balance
Investeringsejendomme 17.123 1.870 18.993
Geeld til realkreditinstitutter 7.381 994 8.375
Nogletal
Tysk
Ejendoms Werder-
selskab strasse 22
A/S ApS
(moder- (datter-
selskab) selskab) I alt
Rentabilitet
Beldningsgrad - Loan-to-Value (LTV) 431% 53,2% 44 1%
Afkast af investeringsejendomme - Return on rental
properties (ROI) 41% 41% 41%

Definitioner af nogletal

Geeld til realkreditinstitutioner x 100
Investeringsejendomme

Belaningsgrad - Loan-to-Value (LTV):

Afkast af investeringsejendomme - Return Lejeindtaegter - ejendomsomkostninger x 100
on rental properties (ROI): Investeringsejendomme
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i at eje og udleje beboelses- og erhvervsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Idet selskabet indregner og maéler investeringsejendomme til dagsveerdi, vil der, i sagens
natur, veere usikkerhed forbundet hermed. Vi henviser til note 1 for yderligere omtale heraf.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.23 - 31.12.23 udviser et resultat pa EUR 70.679 mod EUR

-253.955 for tiden 01.01.22 - 31.12.22. Balancen viser en egenkapital pa EUR 10.063.459 mod
EUR 10.071.453 ultimo 2022.

Indteegterne steg med 7%, mens resultat for dagsvaerdireguleringer var 2% svagere. Den
underliggende leje steg med knap 2% per ultimo &ret, og der er tydeligt tiltagende
opadgdende pres pa udlejningspriserne generelt.

Selskabet har i 2023 kun investeret marginalt i forbedringer af enheder, mest i
Aachnerstrasse t.EUR 30 ved en ombygning af tidligere solcenter til frisegr. Der er kebt
bersnoterede boligaktier for niveau t.EUR 100. Derudover er driftslikviditeten primaert
anvendt til nedbringelse af kreditten.

De bagrsnoterede boligaktier har i 2023 bidraget positivt med t.EUR 325b.

Ejendomsmarkedet opndede i 2023 ikke den ventede normalisering med omsaettelighed,
hvorfor ejendomspriserne seerligt i Tyskland udviste nedgang. Selskabet har valgt at
nedskrive ejendomsvaerdierne med niveau t.EUR 750 (ca. 4%) - inklusive Werderstrasse 22
(ca. t.EUR 150).

Det hgjere renteniveau har en negativ indvirkning péa prisssetningen af ejendomme. Modsat
virker de stigende lgnninger, knaphed/tilflytning til de byer selskabet har ejendomme, og en
opbremsning i nybyggeriet/udbuddet. Det er konsensus i markedet, at tiltro til priserne
kraever storre dybde i markedet, og at dette vil finde sted i 2. halvar 2024.

Forventet udvikling

For 2024 forventes en ueendret og solid drift. Ogsa for 2024 er selskabet godt afdsekket
rentemeessigt, men ma fra 2025 forvente en meerkbar stigning i renteudgifterne. Mens Den
Europeaeiske Centralbank har signaleret, at der kommer rentefald, er det usikkert hvornar og
hvor meget der kommer.
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Ledelsesberetning

Selskabet har en konservativ beldning og god likviditet, hvilket er komfortabelt i et usikkert

marked. Ledelsen forventer, under hensyntagen til neevnte usikkerheder, en positiv udvikling

af den indre veerdi pa niveau 5%. For 2023 udger den indre veerdi usendret 5,93 DKK/aktie.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde hsendelser.

Egne kapitalandele

Eigne kapitalandele bestar af:

Kabs- Pélydende
/salgspris veerdiialt Procent af
EUR Antal EUR kapital
Beholdning af egne kapitalandele
pr. 01.01.23 254.545 36.185 2%
Beholdning af egne kapitalandele
pr. 31.12.23 254.545 36.185 2%

Erhvervelsen af egne kapitalandele er sket med henblik p& annullering.
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Note

Tysk Ejendomsselskab A/S

Resultatopgorelse
2023 2022
EUR EUR
Lejeindtaegter 852.940 794.202
Ejendomsomkostninger -156.565 -125.225
Andre eksterne omkostninger -78.187 -40.485
Bruttofortjeneste 618.188 628.492
Personaleomkostninger -29.519 -26.894
Resultat for dagsvaerdireguleringer 588.669 601.598
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -596.069 0
Resultat af primeer drift -7.400 601.598
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -101.693 29.936
Andre finansielle indteegter 390.019 33.216
Andre finansielle omkostninger -218.184 -779.928
Resultat for skat 62.742 -115.178
Skat af arets resultat 7.937 -138.777
Arets resultat 70.679 -253.955
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode -72.188 29.936
Overfort resultat 142.867 -283.891
Ialt 70.679 -253.955
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Note

Tysk Ejendomsselskab A/S

Balance

AKTIVER
31.12.23 31.12.22
EUR EUR
Investeringsejendomme 17.123.146 17.689.215
Materielle anlaegsaktiver i alt 17.123.146 17.689.215
7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 861.082 962.775
7 Andre veerdipapirer og kapitalandele 1.006.699 595.915
Finansielle anlaegsaktiver i alt 1.867.781 1.558.690
Anlegsaktiver i alt 18.990.927 19.247.905
Tilgodehavende selskabsskat 0 14.977
Andre tilgodehavender 78.491 171.955
Tilgodehavender i alt 78.491 186.932
Likvide beholdninger 367.238 321.512
Omseetningsaktiver i alt 445.729 508.444
Aktiver i alt 19.436.656 19.756.349
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Note

Tysk Ejendomsselskab A/S

Balance

PASSIVER
31.12.23 31.12.22
EUR EUR
Selskabskapital 1.733.347 1.733.347
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 0 72.188
Reserve for sikringstransaktioner 135.100 213.773
Overfort resultat 8.195.012 8.052.145
Egenkapital i alt 10.063.459 10.071.453
Hensaettelser til udskudt skat 1.500.056 1.681.235
Hensatte forpligtelser i alt 1.500.056 1.581.235
Geeld til realkreditinstitutter 7.381.309 7.384.039
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 7.381.309 7.384.039
Geeld til gvrige kreditinstitutter 85.170 503.803
Geeld til tilknyttede virksomheder 221.651 184.975
Selskabsskat 21.863 0
Anden geeld 163.148 30.844
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 491.832 719.622
Geeldsforpligtelser i alt 7.873.141 8.103.661
Passiveri alt 19.436.656 19.756.349

Oplysninger om dagsvaerdi

Afledte finansielle instrumenter
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Egenkapitalopgerelse

Reserve for

nettoop-
skrivning Reserve for
efter indre sikrings-
Selskabs- veerdis trans- Overfort

Belgb i EUR kapital metode aktioner resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.22 -

31.12.22
Saldo pr. 01.01.22 1.733.347 42.252 -31.002  8.336.036
Dagsveerdiregulering af

sikringsinstrumenter 0 0 290.793 0
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 0 -46.018 0
Forslag til resultatdisponering 0 29.936 0 -283.891
Saldo pr. 31.12.22 1.733.347 72.188 2138773  8.052.145
Egenkapitalopgerelse for 01.01.23 -

31.12.23
Saldo pr. 01.01.23 1.733.347 72.188 2138773  8.052.145
Dagsveerdiregulering af

sikringsinstrumenter 0 0 -93.464 0
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 0 14.791 0
Forslag til resultatdisponering 0 -72.188 0 142.867
Saldo pr. 31.12.23 1.733.347 0 136.100  8.195.012
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for 2023 er felgende usikkerhed om indregning og maling veesentlig at be-
meerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i arsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtelser:

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi, og har fastsat dagsveerdien med
udgangspunkt i en afkastbaseret model. Da der er tale om et sken, kan
ejendommenes handelsveerdi afvige herfra. Det er ved fastleggelse af markedsveerdien
anvendt en afkastprocent pa mellem 3,80% og 4,25%. Afkastprocenten er fastsat ud fra en
normaliseret ejendomsdrift, samt hensyntagen til leengden af ejendommenes lejemal.
Der er ikke ved veerdianseettelsen taget hgjde for eventuelle eendringer af lejen.

2023 2022
EUR EUR
2. Personaleomkostninger
Lenninger 29.519 26.894
I alt 29.519 26.894
Gennemsnitligt antal beskeeftigede i aret 1 1
3. Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Resultatandele fra tilknyttede virksomheder -101.693 29.936
Ialt -101.693 29.936
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Noter
2023 2022
EUR EUR
4. Finansielle indteegter
Renteindteaegter 1 gvrigt 64.592 0
Valutakursgevinster 91 34
@vrige finansielle indteegter 325.336 33.182
I alt 390.019 33.216
5. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 6.835 5.704
Renteomkostninger i gvrigt 207.027 122.675
Valutakurstab 285 86
@vrige finansielle omkostninger 4.037 651.463
@vrige finansielle omkostninger i alt 211.349 774.224
I alt 218.184 779.928
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Noter

6. Materielle anlaegsaktiver

Beleb i EUR

Investerings-
ejendomme

Kostpris pr. 01.01.23 10.827.173
Tilgang i aret 30.000
Kostpris pr. 31.12.23 10.857.173
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.23 6.862.042
Dagsveaerdireguleringer i aret -596.069
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.23 6.265.973
Regnskabsmeaeessig veerdi pr. 31.12.23 17.123.146

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for
investeringsejendomme.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat pa t.EUR
692 og et afkastkrav pa 3,80 - 4,25%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommenes beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar
og betingelser i lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgdet Ilejekontrakter pa ejendommenes samlede areal.
Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medga til driften af investeringsejendommene i et normalt ar, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuverende
vedligeholdelsesstand.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommene.
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Noter

7. Veerdipapirer og kapitalandele

Kapitalandele i Andre veerdipa-
tilknyttede virk- pirer og kapital-

Belgb i EUR somheder andele
Kostpris pr. 01.01.23 890.587 1.310.976
Tilgang i aret 0 110.776
Afgang i aret 0 -5.724
Kostpris pr. 31.12.23 890.587 1.416.028
Arets resultat fra kapitalandele -101.693 0
Opskrivninger pr. 31.12.23 -101.693 0
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.23 72.188 0
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.23 72.188 0
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.23 0 -715.061
Dagsveaerdireguleringer i aret 0 309.423
Tilbageforsel af dagsveerdireguleringer pa afheendede

aktiver 0 -3.691
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.23 0 -409.329
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.23 861.082 1.006.699
Navn og hjemsted: Ejerandel
Dattervirksomheder:
Werderstrasse 22 ApS, Kebenhavn 94%
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Noter

8. Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i EUR 31.12.23 31.12.22
Geeld til realkreditinstitutter 7.381.309 7.384.039
Ialt 7.381.309 7.384.039

9. Oplysninger om dagsvaerdi

Borsnoterede Afledte finan-
Investerings- veerdipapirer og sielle instru-
Belegb i EUR ejendomme kapitalandele menter

Dagsveerdi pr. 31.12.23 17.123.146 1.006.699 78.491

Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi
indregnet i resultatopgerelsen -596.069 309.423 0

Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi
indregnet i egenkapitalen 0 0 -93.464

Opgerelse af dagsveerdien pa investeringsejendomme er baseret pa et normaliseret
driftsresultat, en forventet udlejningsprocent pa 100 og et afkastkrav baseret pa 3,80 - 4,25%.
Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkdr og betingelser i lejekontrakter.
Ejendommene anvendes til erhvervs- og boligudlejning og har en central beliggenhed i
forskellige byer i Tyskland.

Selskabet har indgdet renteswapaftaler, hvis dagsveerdi er opgjort i henhold til
markedsveerdiopgerelsen modtaget af selskabets pengeinstitut pr. 31.12.2023. Der vurderes
ikke at veere en veesentlig kreditrisiko grundet selskabets soliditet, hvorfor der ikke er
anvendt ekstern vurderingsmand ved opgerelsen af dagsveerdien.
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Noter

10. Afledte finansielle instrumenter

Bestyrelsen fastseetter rammerne for indgdelse af kontrakter om afledte finansielle
instrumenter. Virksomheden indgdr alene kontrakter med det formal at sikre de fremtidige
betalingsstremme vedrgrende rente af kreditforeningslan.

Der er séledes indgdet renteswap, hvoraf ca. 61% af variabelt forrentede kreditforeningslan,
svarende til t.EUR 4.491, hvoraf t.EUR 1.491 er sikret til en fast rente frem til 30.06.2025,
t.EUR 1.000 er sikret til en fast rente frem til 31.03.2027, t.EUR 1.000 er sikret til en fast rente
frem til 30.12.2028 og t.EUR 1.000 er sikret til en fast rente frem til 30.12.2028.

Der indgés kun renteswap med modparter (danske kreditinstitutter), som har en god
kreditrating af et anerkendt kreditratingbureau.

11. Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for tilknyttede virksomheders gaeld til kreditinstitut-

ter. Tilknyttede virksomheders geeld til omfattede kreditinstitutter udger pa balancedagen
t.EUR 994.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegreenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Heeftelsen omfatter derudover eventu-
elle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af eendringer til
sambeskatningsindkomsten m.v.

12. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa t.EUR 7.381 er der tinglyst pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaeessige veerdi udger t.EUR 15.893. Den samlede
pantseetning udger t.EUR 7.936.
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Noter

13. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Selskabet har i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 110 undladt at udarbejde kon-
cernregnskab.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VALUTA

Arsrapporten er aflagt i euro.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, geeldsforpligtel-
ser og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. For-
skellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsrapport indregnes i resultatopge-
relsen under finansielle indteegter og omkostninger. Anleegsaktiver og andre ikke moneteere
aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske valutakurser.
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Tysk Ejendomsselskab A/S

Noter

13. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

AFLEDTE FINANSIELLE INSTRUMENTER

Afledte finansielle instrumenter méles ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende maéles

de til dagsveerdi og indregnes i andre tilgodehavender henholdsvis anden geeld.

Dagsveerdiregulering af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme (pengestremssikring), indregnes i
egenkapitalen under reserve for sikringstransaktioner. Medferer den sikrede transaktion ind-
regning af et aktiv eller en forpligtelse, indregnes den akkumulerede dagsveerdiregulering af
sikringsinstrumentet, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, i kostprisen for aktivet eller
forpligtelsen. Medferer den sikrede transaktion indregning af en indteegt eller en omkost-
ning, indregnes den akkumulerede dagsveerdiregulering af sikringsinstrumentet, som tidli-
gere er indregnet i egenkapitalen, sammen med den sikrede indteegt eller omkostning.

Hvis den sikrede transaktion ikke leengere forventes at finde sted, opherer behandlingen som
pengestrgmssikring, og den akkumulerede dagsveerdiregulering af sikringsinstrumentet
overferes til resultatopgerelsen under andre finansielle poster. Hvis den sikrede transaktion
fortsat forventes at finde sted, men betingelserne for pengestremssikring ikke lsengere er op-
fyldt, opherer behandlingen som sikring, og den akkumulerede dagsveerdiregulering af sik-
ringsinstrumentet forbliver under egenkapitalen, indtil transaktionen finder sted.

Dagsveerdiregulering af afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for
behandling som regnskabsmeessig sikring, indregnes lgbende i resultatopgerelsen under an-
dre finansielle poster.
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Noter

13. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-
rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len, gager samt gvrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.
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Noter

13. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

For kapitalandele i dattervirksomheder, der males efter indre veerdis metode, indregnes
andelen af virksomhedernes resultat i resultatopgerelsen efter eliminering af urealiserede

interne gevinster og tab og med fradrag af eventuel af- og nedskrivning af goodwill.

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder omfatter ligeledes gevinster og tab ved salg
af kapitalandele.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, valu-
takursgevinster og -tab ved transaktioner i fremmed valuta m.v.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedregrende finansielle forpligtelser indregnes

lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Modervirksomhe-
den fungerer som administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som felge heraf
alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedssaettelse af eget skattemaessigt over-
skud.
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Noter

13. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter indre veerdis metode. P& kapi-
talandele i dattervirksomheder betragtes indre veerdis metode som en maéalemetode.

Kapitalandele, som males efter indre veerdis metode, méles ved ferste indregning til kostpris.
Transaktionsomkostninger, der direkte kan henferes til erhvervelsen, indregnes i kostprisen
for kapitalandelene.

Efterfelgende indregning og maling af kapitalandele efter indre veerdis metode indebeerer, at
kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige
indre veerdi, opgjort efter ejervirksomhedens regnskabspraksis, reguleret for resterende veerdi
af goodwill samt gevinster og tab ved transaktioner med de pageeldende virksomheder. Kapi-
talandele, hvor oplysninger til brug for indregning efter indre veerdis metode ikke er kendte,
males til kostpris.

Gevinster eller tab ved afheendelse af kapitalandele opgeres som forskellen mellem afhsendel-
sessummen og den regnskabsmeessige veerdi af nettoaktiver pa salgstidspunktet inkl. ikke
afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Gevinster og tab ind-
regnes i resultatopgerelsen under indteegter af kapitalandele.
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13. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Nedskrivning af anlsegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer males til dagsveerdi svarende til kursveerdien pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.

Egenkapital

Nettoopskrivning af kapitalandele, som males efter indre veerdis metode, indregnes under
egenkapitalen i reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode i det omfang, den
regnskabsmeessige veerdi overstiger kostprisen.

Urealiserede gevinster og tab pa finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme (pengestremssikring), indregnes under
egenkapitalen i reserve for sikringstransaktioner. Reserven males med fradrag af udskudt
skat. Reserven oplgses, nar den sikrede transaktion finder sted eller den ikke leengere forven-
tes at finde sted.
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13. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser maéles til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede finansielle geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt sva-
rer til geeldens palydende veerdi. @vrige kortfristede geeldsforpligtelser males til nettorealisa-
tionsveerdi.
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