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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
for Artha Dagligvarebutikker A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 4. juni 2024

Direktion

Klaus T. W. Lund

Bestyrelse

Jan Severin Selbak Brian Kudsk Klaus T. W. Lund
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Artha Dagligvarebutikker A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Artha Dagligvarebutikker A/S for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 geel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes 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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige 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 vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Fredericia, den 4. juni 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Saren Fricke
statsautoriseret revisor
mne34262
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Selskabsoplysninger
Selskabet Artha Dagligvarebutikker A/S
Strandvejen 58, 3
2900 Hellerup
CVR-nr.: 326602 74
Hjemsted: Gentofte
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jan Severin Sglbak
Brian Kudsk
Klaus T. W. Lund
Direktion Klaus T. W. Lund
Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Prinsessegade 60
7000 Fredericia
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten bestar i investering og drift af erhvervsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der har ikke veret vaesentlig usikkerhed, der har pavirket indregningen eller mélingen.

Uszdvanlige forhold

Der har ikke veret usedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller malingen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Veardiansattelse af investeringsejendommene er positiv pavirket af, at ledelsen har indgaet nye
lejekontrakter med selskabets lejere. Pa baggrund heraf er stevningen fra lejerne omkring genforhandling
af lejebetalingerne afsluttet i regnskabsaret 2023.

Selskabets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet.
Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 10.032.141 10.303.772
Veardiregulering af investeringsejendomme 9.855.905 -6.210.575
Driftsresultat 19.888.046 4.093.197
Finansielle indtegter 614.071 0
Finansielle omkostninger -232 -92.687
Resultat for skat 20.501.885 4.000.510
Skat af arets resultat -4.510.466 -880.995
Arets resultat 15.991.419 3.119.515
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 15.991.419 3.119.515
Disponeret i alt 15.991.419 3.119.515
Artha Dagligvarebutikker A/S - Arsrapport for 2023 7
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 120.345.600 110.450.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 120.345.600 110.450.000
Anlzgsaktiver i alt 120.345.600 110.450.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 234.034 19.573
Andre tilgodehavender 6.179 0
Periodeafgraensningsposter 63.000 0
Tilgodehavender i alt 303.213 19.573
Verdipapirer 25.609.986 0
Veardipapirer i alt 25.609.986 0
Likvide beholdninger 2.034.850 18.249.904
Omsztningsaktiver i alt 27.948.049 18.269.477
Aktiver i alt 148.293.649 128.719.477
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 56.500.000 56.500.000
Overfort resultat 81.270.059 65.278.640
Egenkapital i alt 137.770.059 121.778.640
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 8.783.451 5.370.951
Hensatte forpligtelser i alt 8.783.451 5.370.951
Geldsforpligtelser
Deposita 752.184 734.331
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 752.184 734.331
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 217.270 129.423
Anden gald 770.685 706.132
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 987.955 835.555
Geldsforpligtelser i alt 1.740.139 1.569.886
Passiver i alt 148.293.649 128.719.477

3 Oplysninger om dagsvaerdi
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

RSM

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 56.500.000 62.159.125 118.659.125
Arets overforte resultat 0 3.119.515 3.119.515
Egenkapital 1. januar 2023 56.500.000 65.278.640 121.778.640
Arets overforte resultat 0 15.991.419 15.991.419
56.500.000 81.270.059 137.770.059
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Noter

1. Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme bestar af 8 dagligvarebutikker, der er beliggende fordelt rundt i
Danmark.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsverdihierarkiet) vaerdiansat til dagsveerdi pr. 31. december 2023 i henhold til vurde-
ringsrapport foretaget af valuarfirmaect EDC Erhverv Poul Erik Bech, den 16. november 2023.
Ejendommens dagsvaerdi som udlejningsejendom udger ifelge valuarrapporten baseret pd DCF-mo-
del med en diskonteringsfaktor inkl. inflation med fradrag af handelsomkostninger ved salg.

Vesentlige forudsaetninger i valuarrapporten for den opgjorte dagsverdi er som folger:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 9,2% 8,5%
Hojeste afkastprocent 12,5% 9,6%
Laveste afkastprocent 8,1% 7,1%
Tomgangsprocent 0% 0%

Folsomhedsanalyse i valuarrapporten

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 120.346 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden.
Valuarrapportens felsomhedsberegning viser, at ved en stigning i diskonteringsfaktoren pa 0,5 %-
point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 5.517 t.kr. Et fald i diskonteringsfaktoren pé 0,5 %-
point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 5.517 t.kr.

2.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
Deposita 752.184 0 752.184 752.184
752.184 0 752.184 752.184
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31/12 2023 31/12 2022
3.  Oplysninger om dagsveerdi
Unoterede
veerdipapirer
Investerings- og kapital-
ejendomme andele
Dagsverdi 31. december 120.345.600 25.609.986
Arets urealiserede ®ndringer af dagsvardi indregnet i
resultatopgerelsen 9.855.905 613.626
4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Ingen.
5. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Ingen
Kontraktlige forpligtelser
Ingen
Artha Dagligvarebutikker A/S - Arsrapport for 2023 12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Artha Dagligvarebutikker A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, endring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger. Erstatninger indregnes, nér det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil
modtage erstatningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til dagsverdi. Selskabet anvender en
ekstern valuar til brug for opgerelse af ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel
er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Verdireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af savel immatericlle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige veerdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Vardipapirer og kapitalandele

Veardipapirer, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af unoterede aktier der indregnes til et
tilneermet dagsveerdi pd balancedagen efter niveau 3 i dagsveerdihierarkiet. Der foretages lobende
opgoerelse og fastsattelse af dagsvaerdien af de underliggende investeringer i bersnoterede aktier og
obligationer.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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