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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet City Nord, Esbjerg A/S
Dokken 10

6700 Esbjerg

CVR-nr.: 31262054

Hjemsted: Esbjerg

Regnskabsar: 01.05.2019 - 30.04.2020
Telefonnummer: 76140111

Telefax: 76140114

Hjemmeside: www.pedersengruppen.dk

E-mail: post@pedersengruppen.dk

Bestyrelse

Niels Stie Kaalund, formand
Bjarne Pedersen

Eddy Mgller Christensen
Sanne Borregaard

Direktion
Bjarne Pedersen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dokken 8

Postboks 200

6701 Esbjerg
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.05.2019 -
30.04.2020 for Ejendomsselskabet City Nord, Esbjerg A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.04.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.05.2019 -

30.04.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 17.12.2020

Direktion

Bjarne Pedersen

Bestyrelse

Niels Stie Kaalund Bjarne Pedersen
formand

Eddy Meller Christensen Sanne Borregaard



Ejendomsselskabet City Nord, Esbjerg A/S | Den uafhaengige revisors revisionspategning 4

Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet City Nord, Esbjerg A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet City Nord, Esbjerg A/S for regnskabsaret 01.05.2019 -
30.04.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.04.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.05.2019 -
30.04.2020 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 naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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 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 vedrgrende 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 gare dette.

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. Fejlinformationer kan opsta som falge 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
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yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

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

e 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 fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom 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 medfgare, 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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 vaesentlig 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 vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 17.12.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jorn Jepsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24824
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabet udvikler, udlejer og administrerer fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets aktiviteter har i 2019/20 bestéet i udvikling og udlejning af ejendomme ved CITY NORD i Esbjerg.

Arets drift resulterede i et overskud fer skat pa 2,7 mio.kr. imod et underskud pa 4,9 mio.kr. i 2018/19.

Selskabet er deltager i en renteswap til afdaekning af renterisiko pa realkreditlan. £ndringer i renteniveauet
pa de finansielle markeder har i 2019/20 medfgrt en negativ markedsveerdiregulering pa 3,3 mio.kr. efter skat.
Veerdireguleringen er fert direkte pa egenkapitalen i selskabet.

Selskabets lejemal i eiendomme ved CITY NORD i Esbjerg er fuldt udlejet fra 2019/20. Selskabet genererer et
positivt cash flow til selskabet og Bjarne Pedersen Holding ApS-koncernen som helhed.

Selskabets ledelse forventer et positivt resultat i 2020/21.
Selskabets egenkapital udger 13,4 mio.kr., efter disponering af arets resultat mod 14,7 mio.kr. pr. 30.04.2019.

Usaedvanlige forhold, der har pavirket indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opgeres for den enkelte ejendom pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder ejendommens budgetterede nettoindtjening, samt fastsatte
afkastkrav jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er Afastsat, sa de vurderes
at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med
fastsaettelsen af afkastkravene, jf. omtalen i note 4, idet maengden af sammenlignelige handler i omradet er
begraenset.

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, og arets veaerdiregulering indgar i resultatopgerelsen.
Den foretagne maling har netto resulteret i en negativ veerdiregulering i 2019/20 pa 46 t.kr., sammenlignet med
en negativ regulering pa 7,9 mio.kr. i 2018/19.

Investeringsejendommene er samlet vaerdiansat til 167,1 mio.kr. pr. 30.04.2020. Det anvendte afkastkrav

ved veerdianseettelsen udger 6,25%, hvilket er uzendret i forhold til 30.04.2019. Fastholdelse af det anvendte
afkastkrav skal ses i lyset af den generelle tilstand i priserne pa ejendomsmarkedet. Det er dog fortsat ledelsens
opfattelse, at veerdiansaettelsen i lighed med tidligere ar er forsigtig.

Den beregnede afkastbaserede dagsvaerdi vurderes ifglge den anvendte regnskabspraksis efterfalgende
individuelt, og der foretages nedskrivning pa ejendomme, hvor markedsvaerdien vurderes lavere end den

beregnede dagsvaerdi. Der er ikke foretaget nedskrivninger pr. 30.04.2020.

Der er foretaget investeringer i selskabets ejendom pa 2,6 mio. kr. i lgbet af aret.
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Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2020 har ikke haft og forventes ikke at fa vaesentlig indvirkning pa
virksomhedens finansielle stilling og udvikling.



Ejendomsselskabet City Nord, Esbjerg A/S | Resultatopggrelse for 2019/20

Resultatopgoerelse for 2019/20

2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 6.884.278 7.055.652
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (46.359) (7.900.000)
Driftsresultat 6.837.919 (844.348)
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder (160.736) 0
Andre finansielle indteegter 2 1.492.225 1.525.477
Andre finansielle omkostninger (5.481.899) (5.612.282)
Resultat for skat 2.687.509 (4.931.153)
Skat af arets resultat 3 (627.000) 1.085.000
Arets resultat 2.060.509 (3.846.153)
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 12.702.000 0
Overfart resultat (10.641.491) (3.846.153)
Resultatdisponering 2.060.509 (3.846.153)
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Balance pr. 30.04.2020
Aktiver
2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 167.100.000 164.500.000
Materielle aktiver 4 167.100.000 164.500.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 9.002.421 9.163.157
Andre tilgodehavender 50.000 50.000
Finansielle aktiver 5 9.052.421 9.213.157
Anlaegsaktiver 176.152.421 173.713.157
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 941.153 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 25.118.621 24.906.850
Andre tilgodehavender 1.500.000 0
Periodeafgraensningsposter 46.544 43.602
Tilgodehavender 27.606.318 24.950.452
Omsaetningsaktiver 27.606.318 24.950.452
Aktiver 203.758.739 198.663.609
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Passiver
2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 700.000 700.000
Overfart overskud eller underskud 1.297 13.959.422
Forslag til udbytte for regnskabsaret 12.702.000 0
Egenkapital 13.403.297 14.659.422
Udskudt skat 31.203.000 31.486.000
Hensatte forpligtelser 31.203.000 31.486.000
Geeld til realkreditinstitutter 101.305.648 104.564.427
Bankgeeld 1.902.405 0
Deposita 2.545.252 290.670
Anden geeld 40.064.564 35.757.284
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 145.817.869 140.612.381
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 8.501.486 8.152.552
Modtagne forudbetalinger fra kunder 743.072 1.344.910
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.154.797 368.333
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 4.988
Anden geeld 2.271.928 2.035.023
Periodeafgraensningsposter 663.290 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 13.334.573 11.905.806
Gaeldsforpligtelser 159.152.442 152.518.187
Passiver 203.758.739 198.663.609
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Eventualforpligtelser 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgerelse for
genkapitalopgerelse for 2019/20
Overfort Forslag til
Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 700.000 13.959.422 0 14.659.422
Veerdireguleringer 0 (4.252.634) 0 (4.252.634)
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 936.000 0 936.000
Arets resultat 0 (10.641.491) 12.702.000 2.060.509
Egenkapital ultimo 700.000 1.297 12.702.000 13.403.297
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres pa baggrund af en raekke
forudseetninger, herunder ejendommens 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 fastsaettelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i note 4.

| regnskabsposten andre tilgodehavender indgar et tilgodehavende pa 1 mio. kr. vedrgrende en igangvaerende
retssag med tidligere lejer. Ledelsen vurderer at man vinder sagen, men der er mindre usikkerhed forbundet

hermed.

2 Andre finansielle indtaegter

2019/20 2018/19
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 1.492.225 1.525.477
1.492.225 1.525.477

3 Skat af arets resultat
2019/20 2018/19
kr. kr.
Andring af udskudt skat 653.000 (1.079.000)
Refusion i sambeskatning (26.000) (6.000)

627.000 (1.085.000)
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4 Materielle aktiver

14

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 55.965.488
Tilgange 2.646.359
Kostpris ultimo 58.611.847
Af- og nedskrivninger primo (3.306.314)
Af- og nedskrivninger ultimo (3.306.314)
Dagsveerdireguleringer primo 111.840.826
Arets dagsveerdireguleringer (46.359)
Dagsvardireguleringer ultimo 111.794.467
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 167.100.000

Selskabets ejendom er en butiksejendom pa 6.568 m2 beliggende i Esbjerg. Investeringen er, jf. anvendt
regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen er 100% udlejet til flere lejere med laengere resterende lejeperiode.

Afkastkravet udger 6,25% pr. 30.04.2020 mod 6,25% pr. 30.04.2019.

Ejendommen er vaerdiansat til 25.442 kr./m2.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.

5 Finansielle aktiver

Kapitalandele Andre

i tilknyttede tilgode-

virksomheder havender

kr. kr.

Kostpris primo 9.163.157 50.000
Kostpris ultimo 9.163.157 50.000
Andel af arets resultat (160.736) 0
Nedskrivninger ultimo (160.736) 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 9.002.421 50.000
Ejerandel

Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %
City Nord Retail Park A/S Esbjerg A/S 58
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6 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2019/20 2018/19 2019/20 2019/20
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 3.228.162 3.363.359 101.305.648 81.518.055
Bankgaeld 538.777 0 1.902.405 0
Deposita 0 0 2.545.252 0
Anden geeld 4.734.547 4.789.193 40.064.564 0
8.501.486 8.152.552 145.817.869 81.518.055
7 Eventualforpligtelser

2019/20 2018/19
kr. kr.
Kautions- og garantiforpligtelser 6.883.063 1.417.365
Eventualforpligtelser over for tilknyttede virksomheder 6.883.063 1.417.365

Selskabet haefter for bankgeeld i tilknyttet virksomhed.

| anden geeld indgar negativ dagsveerdi af renteswap pa 44.799 t.kr. Renteswappen er indgaet til sikring

af en fast rente pa selskabets variabelt forrentede banklan. Renteswappen har en hovedstol pa 120
mio.kr. og sikrer en fast rente mellem 4,45% - 5,28% indtil udlgb mellem 31.03.2035 - 30.12.2038.

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Bjarne Pedersen Holding ApS som administrationsselskab.
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 de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte

nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.
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8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i eiendomme.

Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme udger 167.100 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld i tilknyttet selskab er deponeret ejerpantebrev, nom. 20 mio. kr., i eiendomme.
Regnskabsmaessig veerdi af pantsatte ejendomme udger 102.244 t.kr.

Til sikkerhed for bankgeeld i tilknyttet selskab er deponeret ejerpantebrev, nom. 5 mio. kr., i eendomme.
Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme udger 70.779 t.kr.

Til sikkerhed for bankgeeld i tilknyttet selskab er deponeret ejerpantebrev, nom. 5 mio. kr., i ejendom.
Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme udger 66.356 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld i tilknyttet selskab er deponeret skadelgsbrev, nom. 5 mio. kr., i ejendom.
Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme udger 31.465 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld i tilknyttet selskab er deponeret skadelgsbrev, nom. 25 mio. kr., i ejendom.

Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme udger 66.356 t.kr.
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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.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning vedregrer lejeindtaegter, som indregnes i resultatopggrelsen efter retserhvervelsesprincippet.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive momes, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

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

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand

og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

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

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger mv.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen

med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Bjarne Pedersen Holding ApS 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).

Balancen

Investeringsejendomme

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

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

Dagsveaerdien 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. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
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Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den
indre veerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi.

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

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

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

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i henholdsvis
den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse 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
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfelgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



