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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.07.2022 -
30.06.2023 for Droob ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.07.2022 -

30.06.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 23.11.2023

Direktion

Sisse Droob Knudsen Anders Droob
Bestyrelse

Sisse Droob Knudsen Anders Droob

Leon Vad Laxy Christensen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Droob ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Droob ApS for regnskabsaret 01.07.2022 -

30.06.2023, der omfatter resultatopggrelse, 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. 30.06.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.07.2022 -
30.06.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er 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
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

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

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som felge 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 brugerne traeffer 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:

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

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
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 medfare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Esbjerg, den 23.11.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jorn Jepsen Kasper Ladefoged
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24824 MNE-nr. mne49042
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investeringsvirksomhed i form af ejendomme, datterselskaber og vaerdipapirer.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi. Dagsvardien opgeres for den enkelte ejendom pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder den enkelte ejendoms budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Afkastkravet er fastsat, sa det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der
er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravet, jf. omtale heraf i regnskabets note 1 og 7.
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Resultatopgerelse for 2022/23

2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 13.092.889 9.519.861
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme (960.513) 0
Personaleomkostninger 2 (7.263.224) (5.475.871)
Af- og nedskrivninger 3 (545.146) (556.035)
Driftsresultat 4.324.006 3.487.955
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 219.657 5.514.900
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 2.990.797 1.484.565
Andre finansielle indteegter 4 38.541.583 18.542.818
Andre finansielle omkostninger 5 (10.178.298) (38.312.375)
Resultat for skat 35.897.745 (9.282.137)
Skat af arets resultat 6 (6.963.492) 8.044.095
Arets resultat 28.934.253 (1.238.042)
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 0 8.000.000
Overfert resultat 28.934.253 (9.238.042)
Resultatdisponering 28.934.253 (1.238.042)
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Balance pr. 30.06.2023

Aktiver
2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 53.616.322 8.255.747
Investeringsejendomme 277.357.271 277.198.422
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4.893.184 1.349.070
Materielle aktiver 7 335.866.777 286.803.239
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 164.328.407 164.108.750
Kapitalandele i associerede virksomheder 36.609.504 31.500.527
Andre veerdipapirer og kapitalandele 2.475.000 0
Finansielle aktiver 8 203.412.911 195.609.277
Anlaegsaktiver 539.279.688 482.412.516
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.860.479 925.801
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.161.783 10.751.465
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 4.168.137 0
Andre tilgodehavender 9 23.143.398 19.488.251
Tilgodehavende skat 7.517.177 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 290.230 0
Periodeafgraensningsposter 502.310 560.453
Tilgodehavender 47.643.514 31.725.970
Andre veerdipapirer og kapitalandele 352.822.653 303.735.054
Veerdipapirer og kapitalandele 352.822.653 303.735.054
Likvide beholdninger 23.913.151 115.222.204
Omsatningsaktiver 424.379.318 450.683.228
Aktiver 963.659.006  933.095.744
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Passiver
2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for dagsveerdireguleringer af sikringsinstrumenter 39.667.555 34.235.270
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 27.895.083 24.566.449
Overfort overskud eller underskud 592.587.774 566.863.975
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 8.000.000
Egenkapital 660.275.412 633.790.694
Udskudt skat 10 27.070.000 26.070.000
Hensatte forpligtelser 27.070.000 26.070.000
Geeld til realkreditinstitutter 91.286.317 93.044.683
Deposita 3.381.095 3.334.211
Skyldig skat 7.281.941 3.658.679
Langfristede gaeldsforpligtelser 11 101.949.353 100.037.573
Kortfristet del af langfristede forpligtelser (N 1.253.098 1.173.233
Leasingforpligtelser 408.955 0
Leverandegrer af varer og tjenesteydelser 1.095.909 243.605
Geeld til tilknyttede virksomheder 9.095 2.142
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 169.233.971 163.404.291
Skyldig skat 0 13.421
Anden gaeld 2.363.213 8.360.785
Kortfristede gaeldsforpligtelser 174.364.241 173.197.477
Gaeldsforpligtelser 276.313.594 273.235.050
Passiver 963.659.006 933.095.744
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Dagsveerdioplysninger 12
Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser 13
Eventualforpligtelser 14
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 15
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Egenkapitalopgerelse for 2022/23

11

Reserve for Reserve for
dagsvaerdi- nettoopskriv-
reguleringer ning efter Overfort Forslag til
Virksomheds- af sikrings- indre vaerdis overskud eller  udbytte for
kapital instrumenter metode underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 34.235.270 24.566.449 566.863.975 8.000.000 633.790.694
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 0 0 (8.000.000) (8.000.000)
Dagsveerdiregulering af sikringsinstrumenter 0 6.964.468 0 0 0 6.964.468
@vrige egenkapitalposteringer 0 0 118.180 0 0 118.180
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 (1.532.183) 0 0 0 (1.532.183)
Arets resultat 0 0 3.210.454 25.723.799 0 28.934.253
Egenkapital ultimo 125.000 39.667.555 27.895.083 592.587.774 0 660.275.412
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien opggres pa baggrund af en raekke
forudseetninger, herunder ejendommenes budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav. Afkastkravet
er fastsat, sa det vurderes at afspejle markedets generelle tilstand i priserne pa ejendomsmarkedet. Der er

usikkerhed forbundet med fastseettelsen af afkastkravene jf. omtale herafi note 7.

2 Personaleomkostninger

2022/23 2021/22
kr. kr.
Gager og lgnninger 6.539.051 4.955.742
Pensioner 669.580 492.322
Andre omkostninger til social sikring 54.593 27.807
7.263.224 5.475.871
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 11 9
3 Af- og nedskrivninger
2022/23 2021/22
kr. kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 545.146 556.035
545.146 556.035
4 Andre finansielle indtaegter
2022/23 2021/22
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 556.357 323.378
Renteindtaegter i gvrigt 11.042.218 18.121.663
Dagsveerdireguleringer 26.722.045 0
@vrige finansielle indtaegter 220.963 97.777
38.541.583 18.542.818
5 Andre finansielle omkostninger
2022/23 2021/22
kr. kr.
Renteomkostninger i gvrigt 5.226.268 3.335.243
Valutakursreguleringer 14.472 26.716
Dagsveerdireguleringer 4.935.413 33.001.238
@vrige finansielle omkostninger 2.145 1.949.178
10.178.298 38.312.375
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6 Skat af arets resultat

2022/23 2021/22

kr. kr.

Aktuel skat 5.963.492 (1.829.147)

Andring af udskudt skat 1.000.000 (6.228.500)

Regulering vedrgrende tidligere ar 0 13.552

6.963.492 (8.044.095)

7 Materielle aktiver

Andre anlaeg,

Grunde Investerings- driftsmateriel

og bygninger ejendomme og inventar

kr. kr. kr.

Kostpris primo 8.774.689 202.180.538 4.178.232
Tilgange 45.487.939 1.119.362 4.450.862
Afgange 0 0 (3.450.337)
Kostpris ultimo 54.262.628 203.299.900 5.178.757
Af- og nedskrivninger primo (518.942) 0 (2.829.162)
Arets afskrivninger (127.364) 0 (417.782)
Tilbagefarsel ved afgange 0 0 2.961.371
Af- og nedskrivninger ultimo (646.306) 0 (285.573)
Dagsveerdireguleringer primo 0 75.017.884 0
Arets dagsveerdireguleringer 0 (960.513) 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 0 74.057.371 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 53.616.322 277.357.271 4.893.184

Selskabet har 2 investeringsejendomme, som er beliggende i Kgbenhavn. En ejendom er blandet med
henholdsvis retail, beboelse og kontor i samme ejendom, hvor den anden primeaert er beboelse. Ejendommene
er henholdsvis 1.140 m2 og 1.277 m2. Lejekontrakterne i de 2 ejendomme er med en resterende uopsigelig

lejeperiode pa 3-6 mdr.

Selskabet har 4 investeringsejendomme, som er beliggende i Esbjerg. Det er ejendomme med blandet retail og

beboelse i samme ejendom. Ejendommene er samlet 6.705 m2. Erhvervslejerne har en resterende uopsigelig

lejeperiode pa gennemsnitligt 6-48 mdr.

Selskabet har en investeringsejendom, som er beliggende i Kgge, som udlejes til kontor mv. Ejendommen er

2.206 m2. Ejendommen har kun en lejer, med en uopsigelig lejeperiode pa 7 ar og 3 mdr.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model. Ejendommene er vaerdiansat ud fra et arligt normaliseret driftsafkast pa 14.502 t.kr.
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Der er vaesentligt usikkerhed forbundet med fastleeggelsen af afkastkravene. Afkastkravet udger 3,25%
(2021/22:3%) for bolig ejendommene og 3,9% (2021/22: 3,75%) for retail ejendommen beliggende i Kebenhavn.
Ejendommene i Kege og Esbjerg er vaerdiansat ud fra et afkastkrav pd 7% hhv. 6,75-7% (2021/22: 6,75% hhv.

6,5%).

En forggelse af afkastkravet med 0,5%- point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 26,5 mio. kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

8 Finansielle aktiver

Andre

Kapitalandele Kapitalandele vaerdipapirer

i tilknyttede iassocierede og kapital-

virksomheder virksomheder andele

kr. kr. kr.

Kostpris primo 141.042.828 30.000.000 0

Tilgange 0 2.000.000 2.475.000

Kostpris ultimo 141.042.828 32.000.000 2.475.000

Opskrivninger primo 23.065.922 1.500.527 0

Egenkapitalreguleringer 0 118.180 0

Afskrivninger pa goodwill 0 (1.248.007) 0

Andel af arets resultat 219.657 4.238.804 0

Opskrivninger ultimo 23.285.579 4.609.504 0

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 164.328.407 36.609.504 2.475.000
Goodwill eller negativ goodwill indregnet i regnskabsperioden 0 1.002.408

Ejerandel

Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %

KTD Ejendomsselskab 2 ApS Esbjerg ApS 100,00

ASD Ejendomme Esbjerg ApS Esbjerg ApS 100,00

Karreen P-kaelderen ApS Esbjerg ApS 100,00

ASD Bolig ApS Esbjerg ApS 100,00

Ejerandel

Kapitalandele i associerede virksomheder Hjemsted Retsform %

ONECOLLECTION A/S Ringkebing A/S 30,00

H20 SPORTSWEAR HOLDING ApS Esbjerg ApS 50,00
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9 Andre tilgodehavender
2022/23 2021/22
kr. kr.
Tilgodehavende renter 674.335 552.451
Afledte finansielle instrumenter 20.413.806 13.449.338
@vrige tilgodehavender 2.055.257 5.486.462
23.143.398 19.488.251
| andre tilgodehavender indgar en positiv dagsveerdi af renteswaps pa 20.414 t.kr. Renteswappene er indgaet til
sikring af en fast rente pa selskabets variabelt forrentede prioritetslan. De indgdede finansielle instrumenter
opfylder kriterierne for "effektiv sikring", hvorfor veerdireguleringerne indregnes over egenkapitalen.
Nedenfor er hovedstol, rente og restlgbetid oplyst for hver enkelt renteswap.
Hovedstol 40.000.000 kr., rente 0,92% og restlgbetid pa 18 ar.
Hovedstol 20.000.000 kr., rente 2,08% og restlgbetid pa 22 ar.
Hovedstol 30.000.000 kr., rente 2,17% og restlgbetid pa 22 ar.
Hovedstol 30.000.000 kr., rente 1,83% og restlgbetid pa 22 ar.
10 Udskudt skat
2022/23 2021/22
Bevaegelseri aret kr. kr.
Primo 26.070.000 3.827.000
Indregnet i resultatopggrelsen 1.000.000 (6.228.500)
Indregnet direkte pa egenkapitalen 0 28.471.500
Ultimo 27.070.000 26.070.000
11 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald
for12 for12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter5 ar
2022/23 2021/22 2022/23 2022/23
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 1.253.098 1.173.233 91.286.317 87.013.488
Deposita 0 0 3.381.095 0
Skyldig skat 0 0 7.281.941 0
1.253.098 1.173.233 101.949.353 87.013.488
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12 Dagsveerdioplysninger
Andre
veerdipapirer
og
Afledte kapitalandele
Investerings- finansielle (omsaetnings-
ejendomme instrumenter aktiver)
kr. kr. kr.
Dagsveerdi ultimo 277.198.422 20.413.806 352.822.654
Urealiserede dagsveerdireguleringer indregnet i (960.513) 0 26.489.908
resultatopgerelsen
Urealiserede dagsvaerdireguleringer 0 6.964.468 0
indregnet i dagsveerdireserven under egenkapitalen
13 Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser
2022/23 2021/22
kr. kr.
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter frem til udlgb i alt 917.945 2.836.921

14 Eventualforpligtelser

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet haefter derfor i henhold til
selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

15 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger
226.468 tkr.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret skadeslgsbrev nom. 20.000 t.kr. i eiendommen Amagertorv 7. Den
regnskabsmaessige veerdi af pantsat ejendom udger 118.744 t.kr.

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder
Selskabet har kautioneret for dattervirksomhedens (KTD Ejendomsselskab 2 ApS) geeld til pengeinstitut.
Kautionen er maksimeret til 3.000 t.kr. Bankgaelden i dattervirksomheden udger O kr. pr. 30.06.2023.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Virksomhedssammenslutninger

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i regnskabet fra henholdsvis overtagelsestidspunktet og
stiftelsestidspunktet. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopgerelse frem til
henholdsvis afstdelsestidspunktet og afviklingstidspunktet.

Ved kegb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkgbte virksomheders
identificerbare aktiver og forpligtelser males til dagsveerdi pa overtagelsestidspunktet. Der hensattes alene til
daekning af omkostninger ved omstruktureringer i den erhvervede virksomhed i det omfang, de er besluttet i den
erhvervede virksomheden inden overtagelsen. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne
omvurderinger.

Ved kegb af virksomheder, fusioner, spaltninger, tilfarsel af aktiver og aktieombytninger mv., hvor de deltagende
virksomheder er under modervirksomhedens kontrol, anvendes sammenlagningsmetoden, hvor
sammenlagningen anses for gennemfart pa erhvervelsestidspunktet uden tilpasning af sammenligningstal. Efter
sammenlaegningsmetoden indregnes den erhvervede virksomheds aktiver og forpligtelser til regnskabsmaessige
veerdier, korrigeret for eventuelle forskelle i anvendt regnskabspraksis og regnskabsmaessige skan. Forskellen
mellem det aftalte vederlag og den erhvervede virksomheds regnskabsmaessige veerdi indregnes pa
egenkapitalen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
geeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og
kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.
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Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter males ved farste indregning i balancen til kostpris og efterfalgende til dagsveerdi,
der beregnes som den tilbagediskonterede veerdi af forventede fremtidige nettopengestramme ved anvendelse
af en tilneermet risikofri rente korrigeret for eventuelle faktorer, som en eventuel markedsdeltager vil tillegge
veerdi ved overtagelse af instrumentet.. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre
tilgodehavender og anden geeld.

Andringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte i reserve for dagsvardireguleringer af
sikringsinstrumenter under egenkapitalen. Nar de sikrede transaktioner realiseres, indregnes de akkumulerede
andringer som en del af kostprisen for de pagaeldende regnskabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsveerdi lzbende i resultatopgerelsen som finansielle poster.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindteegter, vareforbrug og eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter arets lejeindtaegter og salg af handelsvarer og feerdigvarer. Nettoomsaetning
indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsveerdien af det
fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet,
herunder gevinster ved salg af materielle anleegsaktiver.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris, reguleret for normale lagernedskrivninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle aktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat efter forholdsmaessig eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre veerdipapirer og kapitalandele,
renteindteegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gzeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger, produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargaring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For finansielt leasede aktiver
udger kostprisen den laveste vaerdi af dagsvaerdien af aktivet og nutidsvaerdien af de fremtidige leasingydelser.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 10-50 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 2-20 ar

For aktiver omfattet af finansielle leasingaftaler udger afskrivningsperioden maksimalt aftaleperioden.
Forventede brugstider og restveerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi med tillaeg af uafskrevne merveerdier og med fradrag eller
tilleeg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab. Der henvises til ovenstaende afsnit om
virksomhedssammenslutninger for naermere omtale af praksis ved erhvervelse af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder.
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Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle tilgodehavender
hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsvaerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaeldende virksomheds
forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfaere tab, indregnes en hensat forpligtelse malt til
nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Merveaerdier omfattende mervaerdi pa grunde og bygninger opgeres som forskellen mellem kostprisen for
kapitalandelene og dagsveerdien af den forholdsmaessige andel af de overtagne aktiver. Bygninger afskrives
over 50 ar, mens der ikke afskrives pa grunde. Forventede brugstider og restvaerdier revuderes arligt.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-metoden).
Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi med tilleeg af uafskrevet goodwill og med fradrag eller tilleeg af urealiserede,
forholdsmaessige interne fortjenester og tab. Der henvises til ovenstdende afsnit om
virksomhedssammenslutninger for naermere omtale af praksis ved erhvervelse af kapitalandele i associerede
virksomheder.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres i forbindelse med
resultatdisponeringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Goodwill opgeres som forskellen mellem kostprisen for kapitalandelene og dagsvaerdien af den

forholdsmaessige andel af de overtagne aktiver og forpligtelser. Goodwill afskrives linezert over den vurderede
brugstid, der fastsaettes pa baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. For
goodwillbelgb er brugstiderne fastlagt ud fra en vurdering af, hvilket omfang der er tale om strategisk erhvervede
virksomheder med en steerk markedsposition og langsigtet indtjeningsprofil, og i hvilket omfang goodwillbelabet
inkluderer tidsbegraensede immaterielle ressourcer, som det ikke har vaeret muligt at udskille og indregne som
seerskilte aktiver. Brugstiderne revurderes arligt. De anvendte afskrivningsperioder udger 10-20 ar.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder opfylder definitionerne pa bade kapitalinteresser og associerede
virksomheder, men er i arsregnskabet praesenteret som kapitalandele i associerede virksomheder, da denne
benavnelse mere praecist beskriver virksomhedens involvering i de pagaeldende virksomheder.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Andre vardipapirer og kapitalandele omfatter unoterede kapitalandele, der males til kostpris eller
nettorealisationsveerdi, hvis denne er lavere.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

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

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Andre veerdipapirer og kapitalandele (omsatningsaktiver)
Andre vaerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsaetningsaktiver omfatter barsnoterede veerdipapirer
og unoterede kapitalandele, der males til dagsveerdi (berskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestadender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en sarskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.
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Leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser vedrarende finansielt leasede aktiver indregnes i balancen som galdsforpligtelser og males
pa tidspunktet for indgdelse af kontrakten til nutidsveerdien af de fremtidige leasingydelser. Efter farste
indregning males leasingforpligtelserne til amortiseret kostpris. Forskellen mellem nutidsvaerdien og den
nominelle vaerdi af leasingydelserne indregnes i resultatopgerelsen over kontrakternes lgbetid som en finansiel
omkostning.

Operationelle leasingaftaler
Leasingydelser vedrgrende operationelle leasingaftaler indregnes lineaert i resultatopgerelsen over
leasingperioden.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



