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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Jansen Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 2. juli 2021

Direktion

Segren Hjardemaal Jansen
Bestyrelse

Jan Henrik Jansen Lene Dykjer Holm Segren Hjardemaal Jansen
formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Jansen Ejendomme A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Jansen Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

ten; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, 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 udferes
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge 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 brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nér 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 veesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensveergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regn-
skabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fort-
saette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning
gore opmerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekke-
lige, 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 medfere,
at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sidan
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Trekantomradet, den 2. juli 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 7712 31

Carsten Dahl Morten Jacobsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne28674 mne44140
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Selskabsoplysninger

Selskabet Jansen Ejendomme A/S
Roskildevej 7
7100 Vejle

CVR-nr.: 34 60 36 34
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Vejle

Bestyrelse Jan Henrik Jansen, formand
Lene Dykjeer Holm
Sgren Hjardemaal Jansen

Direktion Sgren Hjardemaal Jansen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er udlejning og administration af ejendomme.
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgarelse for 2020 udviser et overskud pad DKK 283.898.028, heraf vaerdireguleringer
pé DKK 1.735.585, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital p4 DKK
610.785.580.

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke
landene ned”, far stor betydning for verdensgkonomien.

Eftersom stgrstedelen af selskabets ejendomme er boligejendomme, har udbruddet af Covid-19 ikke
pavirket og forventes ikke at komme til at pavirke selskabet naeevneverdigt.

Aktiviteter

Selskabets investeringsejendomme veerdiansattes til skennet dagsveerdi baseret pa hhv. en afkastbaseret
model, maglervurderinger, konkrete salgsforhandlinger samt enkelte, subjektive skgn foretaget af
ledelsen.

Ejendommenes afkastkrav fastseettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler,
meglervurderinger samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af
afkastkravet indgar parametre sdsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes bonitet mv. Den beregnede dagsvaerdi pa
baggrund af driftsafkast og afkastkrav tilleegges deposita og forudbetalt leje og fratraekkes forventet
tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Ejendommene er primert prisfastsat efter en afkastbaseret model, som i procent udtrykker nettolejen i

forhold til markedsvardien. Herudover er der benyttet konkrete salgsforhandlinger samt enkelte,
subjektive skon foretaget af ledelsen.
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Ledelsesberetning
Usikkerhed ved indregning og maling

Som falge af de generelle gkonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet pa ejendomsmarkedet,
knytter der sig en usikkerhed til fastsaettelsen af veerdien af selskabets ejendomme.

Péa trods af de foretagne veerdireguleringer vil der fortsat veere usikkerhed forbundet med
vaerdiansattelsen, serligt sdfremt ejendommene skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode,
ligesom der knytter sig usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet, hvilket kan have betydning for vaerdiansettelsen af ejendommene.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede vaerdi, efter de foretagne vardireguleringer, pa bedst
mulig vis afspejler ejendommenes dagsvaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
DKK DKK

Lejeindtaegter 4.427.924 4.570.296
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -1.124.768 -1.129.272
Andre eksterne omkostninger -45.911 -126.120
Bruttoresultat for veerdireguleringer 3.257.245 3.314.904
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 1.735.585 0
Bruttoresultat efter vaerdireguleringer 4.992.830 3.314.904
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder 281.138.866 45.406.882
Finansielle indteegter 3 1.998 44.319
Finansielle omkostninger 4 -1.457.444 -1.703.333
Resultat for skat 284.676.250 47.062.772
Skat af arets resultat 5 -778.222 -364.592
Arets resultat 283.898.028 46.698.180
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 106.000.000 0
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 175.138.866 45.406.882
Overfort resultat 2.759.162 1.291.298

283.898.028 46.698.180
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder

Finansielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavende hos lejere
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2020 2019
DKK DKK
77.500.000 72.769.310
6 77.500.000 72.769.310
7 607.885.613 326.746.747
607.885.613 326.746.747
685.385.613 399.516.057
18.861 16.108
11.377 23.707
30.238 39.815
50.000 50.000
80.238 89.815
685.465.851 399.605.872




Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

DKK DKK

Selskabskapital 500.000 500.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 439.341.123 264.202.257
Overfort resultat 64.944.457 62.185.295
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 106.000.000 0
Egenkapital 610.785.580 326.887.552
Hensaettelse til udskudt skat 3.558.099 2.901.114
Hensatte forpligtelser 3.558.099 2.901.114
Geeld til realkreditinstitutter 30.128.203 33.908.423
Langfristede geeldsforpligtelser 8 30.128.203 33.908.423
Geeld til realkreditinstitutter 8 1.334.663 1.243.787
Kreditinstitutter 2.286.806 2.295.415
Deposita og forudbetalt leje 976.973 904.018
Geeld til tilknyttede virksomheder 35.782.080 30.442.877
Selskabsskat 121.237 89.436
Anden geeld 492.210 933.250
Kortfristede gaeldsforpligtelser 40.993.969 35.908.783
Galdsforpligtelser 71.122.172 69.817.206
Passiver 685.465.851 399.605.872
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Usaedvanlige forhold 2
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 9
Neertstdende parter 10
Anvendt regnskabspraksis 11
&
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

Egenkapital 31. december

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den Foreslaet ud-
Selskabs- indre veerdis Overfort bytte for regn-
kapital metode resultat skabsaret | alt
DKK DKK DKK DKK DKK
500.000 264.202.257 62.185.295 0 326.887.552
0 175.138.866 2.759.162 106.000.000 283.898.028
500.000  439.341.123 64.944.457 106.000.000 610.785.580
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

Jansen Ejendomme A/S har valgt at male investeringsejendomme til dagsveaerdi. Selskabet kunne alternativt
have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til dagsveaerdi
medfarer, at vaerdien af investeringsejendomme i balancen lgbende reguleres til dagsvaerdi og denne
vaerdiregulering fares via resultatopggrelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

Usadvanlige forhold

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke landene
ned”, far stor betydning for verdensgkonomien.

Eftersom st@rstedelen af selskabets ejendomme er udlejningsejendomme, har udbruddet af Covid-19 ikke
pavirket og forventes ikke at komme til at pavirke selskabet navnevaerdigt.

2020 2019
DKK DKK
Finansielle indteegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder 408 25.512
Andre finansielle indteegter 1.590 18.807
1.998 44.319
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 977.579 570.638
Andre finansielle omkostninger 479.865 1.132.695
1.457.444 1.703.333
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 121.237 89.436
Arets udskudte skat 656.985 275.156
778.222 364.592
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Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvaerdi
|

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte

nvesterings-

ejendomme
DKK

72.809.163
2.995.105

75.804.268

-39.853
1.735.585

1.695.732

77.500.000

veerdiansaettelsesteknikker. Afkastningskravet, vaerdien af byggeretter og kvadratmeterpris er fremkommet som

gennemsnittet af flere konkrete maeglervurderinger pa alle danske ejendomme. Virksomhedens
ejendomsportefglje kan opdeles i falgende kategorier:

- Boligejendomme MDKK 9,1 (12 %)

- Erhvervsejendomme i Trekantomradet MDKK 45,1 (61 %)
- Erhvervsejendomme i gvrige Jylland MDKK 12 (16 %)

- Grunde MDKK 7.2 (9 %)

Dagsveerdien for boligejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudseetninger:
- De anvendte afkastkrav ligger i intervallet 4% - 6%
- Driftsomkostninger udger i budgettet i gennemsnit ca. 25% af lejeindteegterne

- Der er korrigeret for skensmaessig tomgangsleje, udskudt vedligehold, deposita samt midlertidige lejerabatter,

estimeret til ca. 1% af dagsveerdien.

Dagsveerdien for erhvervsejendomme i Trekantomrédet er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger:

- De anvendte afkastkrav ligger i intervallet 3,1% - 10,1%
- Driftsomkostninger udger i budgettet i gennemsnit ca.8,5% af lejeindteegterne

- Der er korrigeret for skensmaessig tomgangsleje, udskudt vedligehold, deposita samt midlertidige lejerabatter,

estimeret til ca. 1% af dagsveerdien.
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Noter til arsregnskabet

6 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)

Dagsveerdien for erhvervsejendomme i gvrige Jylland er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger:

- De anvendte afkastkrav ligger i intervallet 4,7% - 5,4%

- Driftsomkostninger udger i budgettet i gennemsnit ca. 9,6% af lejeindtaegterne

- Der er korrigeret for skansmaessig tomgangsleje, udskudt vedligehold, deposita samt midlertidige lejerabatter,

estimeret til ca. 4% af dagsveerdien.

- De anvendte afkastkrav pa portefgljen af ejendomme i alt udger i gennemsnit 6%

2020 2019
DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 77.500.000 72.769.310
Veerdiregulering, resultatopggrelse 1.735.585 0
7  Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 62.544.490 51.742.006
Tilgang i arets lgb 0 10.802.484
Kostpris 31. december 62.544.490 62.544.490
Veerdireguleringer 1. januar 264.202.257 218.286.321
Arets resultat 281.138.866 45.444.492
Arets regulering af sikringsinstrumenter til dagvaerdi 0 509.054
Afskrivning pa goodwill 0 -37.610
Veerdireguleringer 31. december 545.341.123 264.202.257
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 607.885.613 326.746.747
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:
Stemme- og

Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel
Jansen Ejendomme Il A/S Vejle 1.100.000 100%
Ejendomsselskabet JJV ApS Vejle 100.000 100%
Ejendomsselskabet B915 ApS Vejle 50.000 100%
Ejendomsselskabet Bagrsen Esbjerg ApS Vejle 1.600.100 100%
Ejendomsselskabet Industrivej ApS Vejle 100.000 100%

pwe
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede geeldsforpligtelser.

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og avrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for engagement med bankforbindelser:

Skadeslgsbreve pa i alt TDKK 6.000, der giver pant i grunde og bygninger il

en samlet regnskabsmaessig veerdi af

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 22.992, der giver pant i grunde og bygninger

til en samlet regnskabsmeessig veerdi af

Til sikkerhed for egne engagementer med bankforbindelser samt

Laptops.dk A/S, Jansen Ejendomme Il A/S og Ejendomsselskabet B915
ApS', er der givet pant i selskabskapitalen i Jansen Ejendomme Il A/S,
Laptops.dk A/S og Ejendomsselskabet B915 ApS nom. TDKK 1.650 med en

regnskabsmaessig vaerdi pa

@vrige forpligtelser er

2020 2019

DKK DKK
24.496.335 28.841.202
5.631.868 5.067.221
30.128.203 33.908.423
1.334.663 1.243.787
31.462.866 35.152.210
63.136.845 63.442.920
11.608.184 11.608.184
44.659.207 43.169.301
596.004.360 316.950.153
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Noter til arsregnskabet
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2020 2019
DKK DKK

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser (fortsat)

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor fglgende selskabers engagement med bankforbindelser:
Ejendomsselskabet B915 ApS, Laptops.dk A/S og Jansen Ejendomme Il A/S.

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgér af arsrapporten for Sgren H. Jansen Holding ApS, der er administrationsselskab
i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af

udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan med-
fore at selskabets haeftelse udger et starre belgb.

Heraf overfor tilknyttede virksomheder

Pant- og sikkerhedsstillelser i aktiver med en samlet regnskabsmaessig
veerdi pa 596.004.360 316.950.153

Nezertstiende parter
Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet:

Navn Hjemsted

Saren H. Jansen Holding ApS Vejle
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Noter til arsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jansen Ejendomme A/S for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskab for 2020 er aflagt i DKK.

Koncernregnskab

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 112 og til koncernregnskabet for Seren H. Jansen Holding ApS
har selskabet undladt at udarbejde koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabs-
meessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Regnskabsmaessig sikring

Andring i dagsveerdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-
ring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgorelsen
sammen med de @ndringer i dagsveardien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henfg-
res til den risiko, der er afdekket.

Andring i dagsveerdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes pa egenkapitalen under overfort resultat for s
vidt angér den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgerelsen. Resulterer den
sikrede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overfgres det belgb, som er udskudt under egen-
kapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen.
Resulterer den sikrede transaktion i en indtegt eller en omkostning, overfares det belgb, som er udskudt
under egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgerelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion

_
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
indregnes. Belgbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Andring i dagsvardien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-
ring af nettoinvesteringer i selvstendige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder,
indregnes direkte i egenkapitalen for sa vidt angar den effektive del af sikringen, mens den ineffektive del
indregnes i resultatopgerelsen.

Resultatopgorelsen
Lejeindtaegter

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Omkostninger vedrogrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlagsaktiver.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for dret under posten "Indteaegter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og dets dattervirksomheder. Selskabsskatten fordeles mel-
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lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opna afkast af den
investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa uathangige vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medforer veesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaetnin-
ger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2020 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjalp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestromme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
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di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar
sarskilt andet sted 1 balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige vardi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og méles efter den indre vaerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmeessige ejerandel
af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort med udgangspunkt i dagsverdien af de identi-
ficerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne
avancer eller tab og med tilleeg af resterende veardi af eventuelle merverdier og goodwill opgjort pa tids-
punktet for anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlaegges via overskudsdisponerin-
gen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevasgelser i
dattervirksomhederne.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter aftholdte forudbetalte omkostninger ved-
rorende husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
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Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte
skat vedrarer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-
skatter. Tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlin og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder méles l&nene til
amortiseret kostpris, sledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultat-
opgerelsen som en renteomkostning over ldneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For
obligationslin svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi
pé lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregule-

ring pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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