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Esbjerg Butikscenter @st A/S 3

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2022/23 for Esbjerg Butikscenter @st A/S.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2022 - 30.
juni 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Herning,den 5/10 2023

Direktion

Peter Guldbrandt Tromborg

Bestyrelse

Preben Kristensen Kaj Porup Torben Hjort Friderichsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Esbjerg Butikscenter @st A/S

Pategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Esbjerg Butikscenter @st A/S for perioden 1. juli 2022 - 30. juni 2023, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2022 - 30.
juni 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".

Vi er uath®ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geldende 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 tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet
Vi henleder opmerksomheden pa note 1 i regnskabet, som beskriver den usikkerhed, der er forbundet med

indregning og maling af investeringsejendomme. Vores konklusion er 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
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
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 geldende
i Danmark, altid vil afdekke veasentlig fejlinformation, nar sadan findes.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

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

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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
regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 veasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre
opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
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 medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, 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 @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder 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 lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den  5/10 2023

Blicher Revision & Radgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 78 33 78 18

Per Jensen

statsaut. revisor
mne33733
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Esbjerg Butikscenter @st A/S

Esbjerg Butikscenter @st A/S
Rolighedsvej 28, 1. sal
7400 Herning

CVR-nr.: 32299784
Stiftet: 14. oktober 2009
Kommune: Herning
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Niels Vestermark
Torben Hjort Friderichsen

Peter Guldbrandt Tromborg

Blicher Revision & Radgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
(Ostergade 48

7400 Herning

Per Jensen, statsaut. revisor
Ole Ravn Callesen, revisor

Penneo dokumentnagle: 3WOJZ-E1CFJ-5KXEJ-EVH82-H4ECK-B87C0



Esbjerg Butikscenter @st A/S 8

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at erhverve erhvervsejendomme med henblik pa erhvervsmeassig udlejning heraf.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabet maler investeringsejendomme til dagsverdi. Den anvendte model er nermere beskrevet under
anvendt regnskabspraksis. Malingen er forbundet med vasentlige regnskabsmassige skgn.

Markedet for investeringsejendomme er generelt praeget af usikkerhed drevet af hgj inflation og fortsat
stigende renter i bade det korte og lange renteniveau. Modsat har den vasentlige stigning i inflation medfgrt
positiv regulering af husleje som typisk fglge nettoprisindekset. Afkast pa investeringer i segmentet for
erhvervsejendomme er fortsat over afkast i @vrige traditionelle aktivklasser, men spandet til f.eks.
obligationer med lang Igbetid er indsnavret. Pa den korte bane forventes reduceret efterspgrgsel i markedet
indtil fald pa rentekurven. Kgbere i markedet er primert fonde og ejendomsbesiddere med steerk egenkapital,
idet afsatning til det traditionelle segment for salg af enkeltejendomme er hemmet af vanskelige
finansieringsmuligheder med traditionel belaning.

I ledelsens vurdering af ejendommens dagsverdi pa statusdagen indgar bl.a. felgende forhold:

e e¢jendommen er kategoriseret som en velbeliggende detailhandelsejendom i stgrre handelsby i provinsen,
herunder udlejet til keede med betydelig kapitalstyrke

¢ hgj vedligeholdelsesstandard med fuld historik pa vedligeholdelsesplan

e selskabets investeringsstrategi er langsigtet og med mulighed for salg af ejendommen via
selskabsoverdragelse, hvorved kgber vil kunne opna vasentlig omkostningsreduktion

e finansieringsplan med lang lgbetid

e ca. 90% af fremmedkapitalen er med fast rente til primo 2025 og primo 2026

o afkastet overstiger det korte renteniveau, herunder vesentligt indgaede fastrente aftaler

Det stgrste lejemal med areal pa 1.600 m2 (af i alt 2.400 m2) er ledigt. Genudlejningsaktiviteter pagar.

Pa baggrund af markedssituationen og indregning af ovennavnte vasentlige forhold er afkastkravet forhgjet
til 7,50%. Afkastkravet er verificeret i ny udtalelse fra ekstern valuar udarbejdet i august 2023. Budgetteret ny
husleje, herunder pa baggrund af vurderet husleje i valuarudtalelsen, og nyt afkastkrav medfgrer at den
bogfgrte dagsvaerdi af selskabets investeringsejendom pa statusdagen reguleres med -5,1 mio. kr. Uden
indregning af verdireguleringen er resultatet af den almindelige drift positiv med 900.000 kr.

Ledelsen ggr szlgende og kgbende aktionerer savel som eksterne interessenter opmerksom pa, at
verdiansattelsen af dagsveerdien pa statusdagen er forbundet med veasentlig usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Henset til tomgang i ét lejemal har ejendommens almindelige drift ikke udviklet sig tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Ledelsesberetning

Forventet udvikling, herunder sarlige forudsaetninger og usikre faktorer

Pa baggrund af eksisterende lejekontrakt i ét lejemal og indgaede fast rente aftaler samt genudlejningsaktivitet
er det ledelsens forventning, at der fortsat vil vare positiv drift af ejendommen. Afthengig af genudlejning og
forhandling ultimo 2023 om finasieringsrammer, kan selskabet fa behov for yderligere likviditet i lgbet af
kommende regnskabsar. Det er ledelsens forventning, at evt. ngdvendig driftslikviditet i kommende ar
afdekkes ved aftale med langiver og ejerkreds. En af selskabets aktion@rer har erkleret, om ngdvendig at
ville sikre selskabet den ngdvendige driftslikviditet i regnskabsaret 2023/24.
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Resultatopggerelse
1. juli - 30. juni
2021/22
2022/23  kr. 1.000
Note

Lejeindtegter af investeringsejendomme...........coceevveeierriernieeneeneeneeneeneeeeeeeees 1.371.546 2.738
Investeringsejendommenes driftsomKostninger .........c..ccoceevveeveeneenienreenceennieenneen -169.412 -108
Andre eksterne oOmKOStNINZET ........cccueviiiiiiiriienienie ettt -107.164 -116
BRUTTORESULTAT ..ottt ettt e 1.094.970 2.514
PersonaleomKOStNINGET . .......coouiiiiiriiiiieieeeeeene ettt -19.900 -20
Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer .............c....cccooveeeiiiiniiiercee e, 1.075.070 2.494
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme ...........ccccceeeeveeneeneeneenneeeneeenees -5.170.000 -3.181
DRIFTSRESULTAT ..ottt -4.094.930 -687
Andre finansielle OMKOSININZET ........cccueiviiiriiiriiiienie et -206.344 247
RESULTAT FOR SKAT ..ot -4.301.274 -934
2 SKat af Qrets TESUILAL......c.evveuerieirteieieietetet ettt 808.000 205
ARETS RESULTAT .......ooooovmimoieeeoeeeeeeeeeeeeoeeeeeee e eeesee e ssee s -3.493.274 -729

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEITBIT TESULTAL. ...eeeeeeeeeeeieeeeeee et e e ettt e e e e ettt e e s e e eeasaaaas -3.493.274 =729

DISPONERET TALT ..o -3.493.274 =729

Penneo dokumentnagle: 3WOJZ-E1CFJ-5KXEJ-EVH82-H4ECK-B87C0



Note

Esbjerg Butikscenter @st A/S 11

Balance 30. juni

AKTIVER

2022
2023  kr. 1.000
3 Grunde OZ DYZNINEET ......eeeuieruiiniiniieiieteene ettt ettt et sttt ere et esaeesaeesane e 25.780.000 30.900
Materielle anlaegSaKtiver...............cccoevviiiiiiiiiiie e 25.780.000 30.900
ANLAEGSAKTIVER ......cc.ooitee ettt 25.780.000 30.900
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme..........ccccceceeveervereeenen. 73.660 237
Udskudt SKAEAKELIV ....eevviriieieniieieiiiceiee ettt 127.000 0
Tilgodehavender ................cccoiiiiiiiiiieeie e e 200.660 237
Likvide beholdninger .............c.ccocooiiiiiiiiiniiteeeeee et 583.689 2.026
OMSZAETNINGSAKTIVER ..ottt 784.349 2.263
AKTIVER ..ottt sttt 26.564.349 33.163
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Balance 30. juni

PASSIVER
2022
2023  kr. 1.000

Note

VirksomhedsKapital..........cccoooiiiiiiiiniiiiiiccce e 9.000.000 9.000
OVEITBIT TESULTAL. ...eveeeeeeeeeieeeeeee et e ettt e e e e e ettt e e s e e eeassaaas 233.017 3.726
EGENKAPITAL.....cocoiiiiiii ettt st 9.233.017 12.726
Hensattelse til udskudt SKat ..........oocveviiiiiiiiiniiiccecececeeee e 0 681
HENSATTE FORPLIGTELSER ........ccccociiiiiiiiiicetecceeeeeen 0 681
Pante- 0g g@IASDIEVE. .......eiiuiiiiiiii s 1.417.229 1.099
PrioritetSZRIA. ...c..eeoiiriiiiieiee s 13.587.868 15.359
DIEPOSIEA. ..ttt ettt e en 30.000 0
4 Langfristede gaeldsforpligtelSer.................ccooeviiiiiiieiiieee e 15.035.097 16.458
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelSer.........ccovvirveiniiniinieneenieenen. 1.803.178 2.125
Leverandgrer af varer og tjenesteydelSer........cccevieriiriiiiiirnieenienienieeeeeeeeeen 44.088 414
SeISKADSSKAL. ....cueiiiiiiieiienieee ettt 132.660 155
ANAEN ZRIA.....eiiiiiiiiiieie et 133.657 295
PeriodeafgransningSPOSIET ........couiriiriiirieiieiere ettt 182.652 309
Kortfristede gaeldsforpligtelSer ...............c.coooiiiiiiiiiiiinieeeeeee e 2.296.235 3.298
GZELDSFORPLIGTELSER ........ccoocioiiiiiiiiiiiincseceeeeeeee e 17.331.332 19.756
PASSIVER ..ottt st 26.564.349 33.163

5 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter myv.
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGORELSE

2022

2023  kr. 1.000

Virksomhedskapital Primo ........cc.cooceeiiiiiiniiniiiiei e 9.000.000 9.000

Virksomhedskapital ultimo .....................ococooeiiiiiiiiice e 9.000.000 9.000

Overfart resultat, PriMO ........c.ceoviiiriiieeiieeeiie ettt et eesaeeesbee s 3.726.291 4.455

ATEES TESUIEAL. ... evveoeeeeeseeess ettt -3.493.274 -729

Overfart resultat ultimo................cocooiiiiiiiiiiee, 233.017 3.726

EGENKAPITAL. ...ttt ettt 9.233.017 12.726
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Noter
Usikkerhed ved indregning og maling
Malingen af selskabets investeringsejendom er forbundet med vasentlig
usikkerhed. Der er i ledelsesberetningen redegjort detaljeret for denne usikkerhed,
hvorfor der henvises til afsnittet om usikkerhed ved indregning eller maling for
en uddybning heraf. Malingen af investeringsejendomme er baseret pa en
afkastbaseret model, hvor prisfasts@ttelsen tager udgangspunkt i ledelsens
vurdering af et markedsbaseret afkastkrav ved en hensigtsmassig markedsfgring
af investeringsejendommen. Fastsattelsen af dagsverdien er baseret pa et
normaliseret driftsresultat og udggr afrundet 7,50%, som er verificeret ved
indhentelse af ekstern valuar udtalelse i august 2023.
Fglsomhedsanalyse:
Stigning i afkastkrav pa 0,5% medfgrer fald i ejendomsverdi pa 1,6 mio. kr.
Fald i afkastkrav pa 0,5% medfgrer stigning i ejendomsveerdi pa 1,9 mio. kr.
2021/22
2022/23  kr. 1.000
Skat af arets resultat
Skat af Arets TESUIAL........ccuerteieieieiieierteee ettt 0 177
Regulering udskudt SKat ........c..cooiiiiiiiiiiiiieie et -808.000 -382
-808.000 -205
Grunde og
bygninger
Materielle anlaegsaktiver
KOSIPIIS 1. JUIL 2022 ...ttt st e sa st sre e ne 45.121.053
ATCES TIZANG ... 50.000
ATGANE ettt ettt ettt bt e bt e sht e sab e et e bt e bt e bt e naees 0
KoStpris 30. JUNL 2023............ooiiiiiiieeeee ettt ettt e et e ae e e ab e e ere e e raeeeabee e 45.171.053
Af-/nedskrivninger 1. Juli 2022 .........ooiiiiiiiiiieieetce e s -14.221.053
Af-/nedskrivninger pa afheendede aktiver ...........cooerverieiieieieieeeeeeeee s 0
AL-/MEASKITVIIIZET ..ottt ettt sttt e -5.170.000
Af-/medskrivninger 30. juni 2023................cooooiiiiiiiee e -19.391.053
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023 ..............ccooiiiiiiiiii e 25.780.000
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Noter

1/7 2022 30/6 2023 Afdrag Restgaeld
Geeld i alt Geeld i alt naeste ar efter 5 ar

Langfristede galdsforpligtelser
Pante- og geldsbreve.........ccccoviiiiinincnnnn. 1.417.229 1.417.229 0 0
Prioritetsgald........ccoeivirenirineneieeeecne 17.165.635 15.391.046 1.803.178 6.927.000
DEPOSIta...eeiieriieiieiieieete e 0 30.000 0 0
18.582.864 16.838.275 1.803.178 6.927.000

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
Dagsverdi af investeringsejendomme udggr ultimo aret kr. 25.780.000.

Der er i resultatopggrelsen indregnet @ndringer i dagsvardien med kr. -

5.170.000 som urealiseret tab.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Kautions- pensions- og garantiforpligtelser andrager kr. 0.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har givet pant i grunde og bygninger til sikkerhed for realkreditgaeld
samt private pantebreve. Den pantsikrede prioritetsrestgeld udggr i alt kr.
14.419.220 og restgeld vedrgrende private pantebreve kr. 1.441.943. Den
regnskabsmassige verdi af de pantsatte aktiver er kr. 25.780.000. I grunde og
bygninger er der endvidere til sikkerhed for driftskredit i pengeinstitut deponeret

ejerpantebrev pa kr. 6.971.000. Restgalden udggr pr. statusdagen kr. 0.

Der er til pengeinstitut afgivet negativ pledge erkleringer vedrgrende udlodning

af udbytte, pantsatning og sikkerhedsstillelse/afstaelsesdispositioner.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Esbjerg Butikscenter @st A/S for 2022/23 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
regnskabsklasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsatning
Nettooms®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ledelse og administration samt juridisk assistance og
revision mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgnninger og @gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af prioritetslan samt
tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Zndring 1 udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med den del, der
kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige vardi.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen.

Eventuelle positive nettoreguleringer til dagsvardi med fradrag af udskudt skat henlegges til en frivillig
egenkapitalreserve “Reserve for dagsveerdi pa investeringsaktiver” via resultatdisponeringen.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sa@dvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, hvor opggrelse af
skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Endring i udskudt skat som fglge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For indeverende ar er anvendt en skattesats pa 22%.
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Gealdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtagter i de efterfglgende ar.
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