2019.12.17 Holding P/S

c/o Solstra Capital Partners A/S, Amaliegade 24, st.,
1256 Kgbenhavn K

Arsrapport for 2021

CVR-nr. 41 02 00 08

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den 30/6 2022

Mette Kapsch
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors revisionspategning 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 5
Hoved- og nogletal 6
Ledelsesberetning 7
Koncern- og arsregnskab
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 8
Balance 31. december 9
Egenkapitalopgarelse 11
Pengestromsopgorelse 1. januar - 31. december 12
Noter til arsregnskabet 13

pwe



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021 for 2019.12.17 Holding P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet og koncernregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets og kon-
cernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets og kon-
cernens aktiviteter og koncernens pengestremme for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 30. juni 2022

Direktion

Henrik Gram Mette Kapsch
direktor direktor

Bestyrelse

Martin Rauhe Pedersen Seren Mgller-Larsson Rasmus Tore Lund Jacobsen
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til partnerne i 2019.12.17 Holding P/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestremme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for 2019.12.17 Holding P/S for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopggerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis, for savel koncernen som selskabet samt pengestreamsopggerelse for koncer-
nen (“regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af koncernen i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag 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 leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kon-
trol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare
dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning 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 afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske 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 gaeldende 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 skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse 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 omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om

effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens og selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er op-
nédet frem til datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
fore, at koncernen og selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

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

e Opndr vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller
forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er
ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfere koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revi-
sionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 30. juni 2022
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Torben Jensen Claus Carlsson
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne18651 mne29461

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet 2019.12.17 Holding P/S
c¢/o Solstra Capital Partners A/S
Amaliegade 24, st.
1256 Kobenhavn K

CVR-nr.: 41 02 00 08
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Bestyrelse Martin Rauhe Pedersen, formand
Seren Mgller-Larsson
Rasmus Tore Lund Jacobsen

Direktion Henrik Gram
Mette Kapsch
Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup
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Hoved- og noggletal

Set over en 2-arig periode kan koncernens udvikling beskrives ved fglgende hoved- og nggletal:

Koncern
2021 2019/20 *)
TDKK TDKK

Hovedtal
Resultat
Nettoomsaetning 31.536 12.321
Resultat af ordinaer primeer drift 859.604 51.443
Resultat fer finansielle poster 859.604 51.443
Resultat af finansielle poster -178.013 -23.908
Periodens resultat 681.454 2.935
Balance
Balancesum 1.624.065  2.166.902
Egenkapital 653.339 731.885
Pengestremme
Pengestrgamme fra:
- driftsaktivitet -183.238 -104.506
- investeringsaktivitet 1.433.028 -1.090.847

heraf investering i materielle anlesegsaktiver -659.971 -801.728
- finansieringsaktivitet -1.241.080 1.230.852
Arets forskydning i likvider 8.710 35.499
Nogletal i %
Afkastningsgrad 52,9% 2,4%
Soliditetsgrad 40,2% 33,8%
Forrentning af egenkapital 98,4% 0,8%

Definition af nggletal fremkommer under regnskabspraksis.

*) Regnskabsperioden 2019/2020 er selskabets faorste regnskabsar og omfatter perioden 17. december 2019 til 31.
december 2020.
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Bellakvarter er et nyt attraktivt kvarter i Kebenhavn. I samarbejde med Kebenhavns Kommune har
koncernen udarbejdet en helhedsplan/masterplan/byudviklingsplan pa 182.000 m2 grund, hvor der kan
opferes og udvikles mere end 335.000 m2 bolig- og erhvervsbyggeri.

Opferelsen af byggeri sker via det 100% ejede datterselskab Bellakvarter Projektselskab A/S i samarbejde
med Solstra Development ApS og andre ngje udvalgte samarbejdspartnere.

Udvikling i dret
Koncernens resultat efter skat udger TDKK 681.454 (2020: TDKK 2.935).

Stigning i resultat kan henfares til salg af fire faerdigopferte udlejningsejendomme, oploftet af effekt af
positiv markedsudvikling i salgspriser pa ejendommene. Dette medferer en positiv veerdiregulering ved
faerdigopforelse, salg af udlejningsejendomme samt opskrivning af byggeretter.

Egenkapitalen udger TDKK 653.339 (2020: TDKK 731.885).

Moderselskabets resultat efter skat for perioden er opgjort til TDKK 587.493 (2020: TDKK 78.863) og kan
primaert henfores til renteindteegter pa lan givet til koncernselskab samt udbytter fra underliggende
aktiviteter.

Moderselskabets egenkapital udger TDKK 635.306 (2020: TDKK 807.813).

Mailszetninger og forventninger for det kommende ar

Feerre salg af feerdigopforte ejendomme forventes i 2022 og resultat forventes i niveauet 400-500 mio.kr.

Usikkerhed ved indregning og maling

Opgorelse og indregning af byggeretter og investeringsejendomme til dagsveerdi medferer en vis
usikkerhed. Markedsvaerdi opgeres individuelt for de forskellige byggefelter. Yderligere information herom
findes i noterne og under regnskabspraksis.

Uszdvanlige forhold

Den finansielle stilling pr. 31 december 2021 og resultatet af aktiviteterne har ikke veret pavirket af
uszdvanlige forhold eller begivenheder.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Koncern Moderselskab
Note 2021 2019/20 2021 2019/20
TDKK TDKK TDKK TDKK
Nettoomsaetning 1 31.536 12.321 0 0
Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme 938.432 123.335 0 0
Omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer -10.203 -4.999 0 0
Andre eksterne omkostninger -43.834 -27.581 -343 -12
Bruttoresultat 915.931 103.076 -343 -12
Af- og nedskrivninger af immaterielle
og materielle anlaegsaktiver 2 -56.327 -51.633 0 0
Resultat for finansielle poster 859.604 51.443 -343 -12
Indtaegter af kapitalandele i
dattervirksomheder 0 0 325.500 0
Finansielle indteegter 3 746 1.436 262.338 78.877
Finansielle omkostninger 4 -178.759 -25.344 -2 -2
Resultat for skat 681.591 27.535 587.493 78.863
Skat af arets resultat 5 -137 -24.600 0 0
Arets resultat 681.454 2,935 587.493 78.863
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Balance 31. december

Aktiver
Koncern Moderselskab
Note 2021 2020 2021 2020
TDKK TDKK TDKK TDKK
Goodwill 286.328 342.655 0 0
Immaterielle anleegsaktiver 6 286.328 342.655 0 0
Investeringsejendomme, grunde til
udvikling 204.440 170.301 0 0
Investeringsejendomme, udlejning 121.801 121.121 0 0
Investeringsejendomme, under
opferelse 957.723 1.487.138 0 0
Materielle anlagsaktiver 7 1.283.964 1.778.560 0 0
Kapitalandele i dattervirksomheder 8 0 0 162.300 162.300
Tilgodehavender i tilknyttede virksom-
heder 9 0 0 299.914 469.051
Finansielle anleegsaktiver 0 0 462.214 631.351
Anlagsaktiver 1.570.292 2.121.215 462.214 631.351
Tilgodehavender fra salg og
tienesteydelser 1.438 0 0 0
Tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder 0 0 171.775 176.476
Andre tilgodehavender 8.126 10.188 0 0
Tilgodehavender 9.564 10.188 171.775 176.476
Likvide beholdninger 10 44.209 35.499 1.445 7
Omsatningsaktiver 53.773 45.687 173.220 176.483
Aktiver 1.624.065 2.166.902 635.434 807.834
58
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Balance 31. december

Passiver
Koncern Moderselskab
Note 2021 2020 2021 2020
TDKK TDKK TDKK TDKK
Selskabskapital 11 440 440 440 440
Overfort resultat 652.899 731.445 634.866 807.373
Egenkapital 653.339 731.885 635.306 807.813
Henseettelse til udskudt skat 13 28.924 90.782 0 0
Andre henseettelser 14 26.471 26.553 0 0
Hensatte forpligtelser 55.395 117.335 0 0
Kreditinstitutter 36.000 36.000 0 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 50 0 0 0
Andre lan og anden geeld 115.981 121.700 0 0
Langfristede geeldsforpligtelser 15 152.031 157.700 0 0
Kreditinstitutter 15 582.363 1.039.529 0 0
Leverandgrer af varer og
tienesteydelser 49.105 61.172 24 11
Geeld til tilknyttede virksomheder 15 0 0 0 10
Selskabsskat 1.242 27.008 0 0
Deposita 5.683 7.597 0 0
Andre lan og anden geeld 15 124.907 24.676 104 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 763.300 1.159.982 128 21
Gezldsforpligtelser 915.331 1.317.682 128 21
Passiver 1.624.065 2.166.902 635.434 807.834
Resultatdisponering 12
Eventualposter og gvrige
gkonomiske forpligtelser 18
Neertstaende parter 19
Anvendt regnskabspraksis 20
5
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Egenkapitalopgorelse

Koncern
Overfart
Selskabskapital resultat | alt
TDKK TDKK TDKK

Egenkapital 1. januar 440 731.445 731.885
Udbytte 0 -760.000 -760.000
Arets resultat 0 681.454 681.454
Egenkapital 31. december 440 652.899 653.339
Moderselskab
Egenkapital 1. januar 440 807.373 807.813
Udbytte 0 -760.000 -760.000
Arets resultat 0 587.493 587.493
Egenkapital 31. december 440 634.866 635.306
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Pengestromsopggarelse 1. januar - 31. december

Arets resultat
Reguleringer
AEndring i driftskapital

Pengestremme fra drift for finansielle poster

Renteindbetalinger og lignende
Renteudbetalinger og lignende

Pengestremme fra ordinaer drift

Betalt selskabsskat

Pengestromme fra driftsaktivitet

Kgb af materielle anleegsaktiver
Salg af materielle anlaegsaktiver
Kgb af virksomhed

Pengestremme fra investeringsaktivitet

Tilbagebetaling af geeld til kreditinstitutter
Tilbagebetaling af langfristet geeld i gvrigt
Optagelse af geeld til kreditinstitutter
Optagelse af gaeld i gvrigt

Kontant kapitalforhgjelse

Betalt udbytte

Pengestremme fra finansieringsaktivitet
Andring i likvider
Likvider 1. januar

Likvider 31. december

Likvider specificeres saledes:
Likvide beholdninger

Likvider 31. december

pwe

Koncern
Note 2021 2019/20
TDKK TDKK

681.454 2.935
16 -703.955 -23.194
17 -13.390 24.848
-35.891 4.589
746 3
-60.332 -23.911
-95.477 -19.319
-87.761 -85.187
-183.238 -104.506
-659.971 -801.728
2.092.999 430.635
0 -719.754
1.433.028 -1.090.847
-457.166 0
-23.914 0
0 433.947
0 67.955
0 728.950
-760.000 0
-1.241.080 1.230.852
8.710 35.499
35.499 0
44.209 35.499
44.209 35.499
44.209 35.499
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Noter til arsregnskabet

1 Nettoomsatning
Geografiske markeder

Nettoomsaetning, indland

Aktiviteter

Udleje

2 Af- og nedskrivninger af
immaterielle og materielle
anlzaegsaktiver

Afskrivninger af immaterielle anlaegs-
aktiver

3 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter tilknyttede

virksomheder
Andre finansielle indtaegter

4 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

pwe

Koncern Moderselskab
2021 2019/20 2021 2019/20
TDKK TDKK TDKK TDKK
31.536 12.321 0 0
31.536 12.321 0 0
31.536 12.321 0 0
31.536 12.321 0 0
56.327 51.633 0 0
56.327 51.633 0 0
0 0 262.338 78.877
746 1.436 0 0
746 1.436 262.338 78.877
178.759 25.344 2 2
178.759 25.344 2 2
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Noter til arsregnskabet
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Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedr. tidligere ar

Immaterielle anlaegsaktiver

Koncern

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Koncern Moderselskab
2021 2019/20 2021 2019/20
TDKK TDKK TDKK TDKK
1.260 26.767 0 0
0 -1.247 0 0
-1.123 -920 0 0
137 24.600 0 0
Goodwill
TDKK
394.288
394.288
51.633
56.327
107.960
286.328
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Noter til arsregnskabet

7
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Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets Igb
Afgang i arets lgb
Overfarsler i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar

Arets vaerdireguleringer

Tilbageferte vaerdireguleringer pa afhsendede aktiver
Overfgrsler i arets lgb

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Koncern

Investerings-

ejendomme, Investerings- Investerings-
grunde til ejendomme, ejendomme,
udvikling udlejning under opfgrelse
TDKK TDKK TDKK
58.306 121.121 1.202.574
0 66.540 593.432
0 -1.123.637 0
-26.302 1.041.334 -1.015.032
32.004 105.358 780.974
111.995 0 284.564
154.235 706.845 77.353
0 -969.364 0
-93.794 278.962 -185.168
172.436 16.443 176.749
204.440 121.801 957.723

Den regnskabsmaessige vaerdi af investeringsejendomme (grunde til udvikling), investeringsejendomme

(udlejning) og investeringsejendomme (under opfarelser) er samlet opgjort til DKK 1.284 millioner baseret pa

principper som beskrevet under regnskabspraksis. Den opgjorte dagsveerdi tager hensyntagen til de seneste

erfaringer ved salg af opferte og udlejede ejendomme. Den opgjorte regnskabsmaessige veerdi 31. december

2021 indeholder ikke lzengere en forpligtelse til gevinstdeling (gevinstklausul) overfor Kebenhavns Kommune og

den danske stat, da denne er bortfaldet i labet af 2021.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Moderselskab

2021 2020
TDKK TDKK
162.300 0
0 162.300
162.300 162.300
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Noter til arsregnskabet

8

Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat)

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes (I TDKK):

Stemme- og
Navn Hjemsted ejerandel Egenkapital Arets resultat
2019.12.17 Bidco A/S Kgbenhavn 100% 146.220 413.491
Bellakvarter A/S Kgbenhavn 100% 603.307 897.829
Bellakvarter Projektselskab A/S Kgbenhavn 100% 19.394 4.468
9 Ovrige finansielle anlaegsaktiver
Moderselska
b
Tilgodehaven-
der i tilknyttede
virksomheder
TDKK
Kostpris 1. januar 469.051
Tilgang i arets lgb -169.137
Kostpris 31. december 299.914
Opskrivninger 1. januar 0
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 299.914
Koncern Moderselskab
2021 2020 2021 2020
TDKK TDKK TDKK TDKK
10 Likvide beholdninger
Ikke frie likvider 4.000 4.000 0 0
Likvide beholdninger 40.209 31.499 1.445 7
44.209 35.499 1.445 7
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Noter til arsregnskabet

11 Selskabskapital

Selskabskapitalen bestar af 440.000 aktier a nominelt DKK 1,00. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

2021 2020

TDKK TDKK
Selskabskapital 1. januar 440 400
Kapitalforhgjelse 0 40
Selskabskapital 31. december 440 440

Moderselskab

2021 2019/20
TDKK TDKK
12 Resultatdisponering
Overfort resultat 587.493 78.863
587.493 78.863
Koncern Moderselskab
2021 2020 2021 2020
TDKK TDKK TDKK TDKK
13 Henszettelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 90.782 92.029 0 0
Arets indregnede belgb i
resultatopgerelsen 0 -1.247 0 0
Afregnet i forbindelse med salg af
ejendomme -61.876 0 0 0
Hensaettelse til udskudt skat 31.
december 28.924 90.782 0 0
Materielle anlaegsaktiver 29.608 93.022 0 0
Andre -684 -2.240 0 0
28.924 90.782 0 0
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14 Andre hensattelser

Andre henseettelser

15 Langfristede galdsforpligtelser

Koncern Moderselskab
2021 2020 2021 2020
TDKK TDKK TDKK TDKK
26.471 26.553 0 0
26.471 26.553 0 0

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. Kortfristede gaeldsforpligtelser

til kreditinstitutter relaterer sig til investeringsejendomme under opfgrelse og forventes refinansieret ved

afslutning af investeringsejendomme. Qvrige forpligtelser er indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Qvrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del

@vrig kortfristet geeld til tilknyttede
virksomheder

pwe

Koncern Moderselskab

2021 2020 2021 2020

TDKK TDKK TDKK TDKK
36.000 36.000 0 0
36.000 36.000 0 0
582.363 1.039.529 0 0
618.363 1.075.529 0 0
50 0 0 0
50 0 0 0
0 0 0 10
50 0 0 10
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Langfristede
gaeldsforpligtelser (fortsat)

Koncern Moderselskab
2021 2020 2021 2020
TDKK TDKK TDKK TDKK
Andre lan og anden gzld
Mellem 1 og 5 ar 115.981 121.700 0 0
Langfristet del 115.981 121.700 0 0
QDvrig kortfristet gaeld 124.906 24.666 103 0
240.887 146.366 103 0
Byggekreditter ved opfarsel af investeringsejendomme klassificeres som kortfristede gaeldsforpligtelser, da de
skal indfries ved faerdigggrelse og herefter forventes erstattes med kreditlan.
Koncern
2021 2019/20
TDKK TDKK
Pengestremsopgerelse - reguleringer
Finansielle indteegter -746 -1.436
Finansielle omkostninger 178.759 25.344
Af- og nedskrivninger inklusiv tab og gevinst ved salg 56.327 51.633
Skat af arets resultat 137 24.600
Veerdiregulering af investeringsejendomme -938.432 -123.335
-703.955 -23.194
Koncern
2021 2019/20
TDKK TDKK
Pengestromsopgerelse - eendring i driftskapital
AEndring i tilgodehavender 623 7.277
AEndring i andre hensatte forpligtelser -82 -154
Andring i leverandgrer m.v. -13.931 17.725
-13.390 24.848
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18 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

pwc

Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for banks:
Materielle anlaegsaktiver samt investeringsejendomme er optaget som sikkerhed i kreditinstitutter. Sikkerheden
udger TDKK 1.559.000 for kreditinstitutter og TDKK 72.400 for kreditlan.

Eventualforpligtelser

Koncernen haefter for indkomstaret frem til 31. januar 2020 solidarisk for skat af Solstra Investement gruppens
sambeskattede indkomster mv. og koncernen haefter for perioden 1. januar til 31. december 2021 solidarisk for
skat pa Bellakvarter koncernens sambeskattede indkomster mv. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat
fremgar af arsrapporten for henholdsvis Solstra Investment A/S og Bellakvarter A/S, som er
administrationsselskab for de 2 sambeskatningskoncerner. Herudover hafter koncernselskaberne solidarisk for
dansk kildeskat i form af udbytteskat, skat af royalty betalinger og skat af ikke-optjent indkomst. Eventuelle
efterfelgende justeringer af selskabsskatter og kildeskatter kan @ge koncernens ansvar.
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19 Nezertstaende parter

Grundlag

Transaktioner

Selskabet har valgt kun at oplyse om transaktioner, der ikke er foretaget pa normale markedsvilkar efter
arsregnskabslovens § 98 c, stk. 7.

Ejerforhold

Felgende partnere er noteret i selskabets som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5% af
selskabskapitalen:

Sampension Livsforsikring A/S

Pensionskassen for Jordbrugsakademikere og Dyrlaeger
Pensionskassen for Teknikum- og Diplomingenigrer
AkademikerPension - Akademikernes Pensionskasse

pwe
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20 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 2019.12.17 Holding P/S for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Koncern- og drsregnskab for 2021 er aflagt i TDKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan 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 pélideligt.

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

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Konsolideringspraksis

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet 2019.12.17 Holding P/S samt virksomheder, hvori modersel-
skabet direkte eller indirekte besidder flertallet af stemmerettighederne, eller hvori moderselskabet gen-
nem aktiebesiddelse eller pa anden méde har en bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori koncernen
besidder mellem 20% og 50% af stemmerettighederne og udgver betydelig men ikke bestemmende indfly-
delse, betragtes som associerede virksomheder.

Ved konsolideringen sammendrages poster af ensartet karakter. Koncerninterne indtagter og omkostnin-
ger, aktiebesiddelser, udbytter og mellemvarender samt realiserede og urealiserede interne gevinster og
tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder elimineres.

Moderselskabets kapitalandele i de konsoliderede dattervirksomheder udlignes med moderselskabets

andel af dattervirksomhedernes regnskabsmeessige indre veerdi opgjort pa det tidspunkt, hvor koncern-
forholdet blev etableret.
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20 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Virksomhedssammenslutninger

Virksomhedsovertagelser gennemfort den 1. juli 2018 eller senere

Kob af dattervirksomheder behandles efter overtagelsesmetoden, hvorefter den overtagne virksomheds
identificerbare aktiver og forpligtelser méles til dagsveerdi pa overtagelsestidspunktet. Overtagne eventual-
forpligtelser indregnes i koncernregnskabet til dagsvaerdi i det omfang veerdien kan males palideligt.

Overtagelsestidspunktet er det tidspunkt, hvor koncernen opnér kontrol over den overtagne virksomhed.

Kostprisen for den kegbte virksomhed udger dagsveerdien af det aftalte vederlag, herunder vederlag der er
betingede af fremtidige begivenheder. Transaktionsomkostninger, som direkte kan henfeares til kgb af dat-
tervirksomheder, indregnes i resultatopgerelsen i takt med afholdelsen.

Positivt forskelsbelgb mellem kostprisen for den overtagne virksomhed og de identificerede aktiver og for-
pligtelser indregnes i balancen under immaterielle anleegsaktiver som goodwill, der afskrives linesert i resul-
tatopgerelsen over den forventede brugstid. Afskrivning pa goodwill allokeres i koncernregnskabet til de
funktioner, som goodwillen relaterer sig til. Er forskelsbelgbet negativt indregnes dette straks i resultatop-
garelsen.

Safremt kabesumsallokeringen ikke er endelig kan positive og negative forskelsbelab fra kgbte dattervirk-
somheder, som folge af &endring i indregning og méling af de identificerede nettoaktiver, reguleres op til 12
maéneder fra overtagelsestidspunktet. Disse reguleringer afspejler sig samtidig i vaerdien af goodwill eller ne-
gativ goodwill, herunder i allerede foretagne afskrivninger.

Indeholder kostprisen betingede vederlag males disse til dagsveerdi pa overtagelsestidspunktet. Efterfalgen-
de genméles betingede vederlag til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggarelsen.

Ved trinvise overtagelser genmales vaerdien af den hidtidige besiddelse af kapitalandele i den overtagne
virksomhed til dagsvaerdien pa overtagelsestidspunkt. Forskellen mellem den bogferte vaerdi af den hidtidi-
ge kapitalandel og dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Segmentoplysning om nettoomsztning

Oplysninger om aktiviteter og geografiske markeder er baseret pa koncernens afkast og risici samt ud fra
den interne gkonomistyring. Koncernens aktiviteter anses som det primere segmentomrade.
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20 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Ved salg indregnes nettoomsatning, nér fordele og risici vedrarende det solgte er overgéet til kaber, netto-
omsatningen kan males palideligt og det er sandsynligt, at de gkonomiske fordele ved salget vil tilga kon-
cernen.

Lejeindtaegter indregnes i den periode de vedrarer.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger til ravarer og hjzelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder de omkostninger, der er anvendt for at opna virk-
somhedens nettoomsatning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder indirekte produktionsomkostninger og omkostninger til lokaler,
salg og distribution samt kontorhold mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Udbytte fra dattervirksomheder indtagtsfares i resultatopgerelsen, nir de vedtages pa generalforsamlin-
gen i dattervirksomheden. Dog modregnes udbytte som vedrgrer indtjening i dattervirksomheden for
modervirksomheden overtog denne i kostprisen for dattervirksomheden.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer 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 henfores til drets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

_i
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20 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

For partnerselskabet og de selskaber der opfylder bestemmelserne i Selskabsloven § 3A, opgjort pa basis af
dagsverdi, er der ikke resultatfort skat af drets resultat eller afsat udskudt skat.

Balancen

Immaterielle anlaegsaktiver

Erhvervet goodwill méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Goodwill afskrives line-
ert over den gkonomiske brugstid, der er vurderet til 7 ar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pé 1&n optaget direkte til finansiering af opferelsen af investeringsejendomme
indregnes i kostprisen i opferelsesperioden.

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

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

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

Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort

ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. 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 pengestroem divideres

_
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20 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
sarskilt andet sted i balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afgore,
om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris. I tilfaelde, hvor kostprisen overstiger genindvindings-
veerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

@vrige finansielle anlagsaktiver

@vrige finansielle anlegsaktiver omfatter tilgodehavende i tilknyttede virksomheder.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar koncernen som fglge af en begivenhed indtruffet senest pa balance-
dagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der mé afgives gkonomiske fordele
for at indfri forpligtelsen.

Andre hensatte forpligtelser omfatter garantiforpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperio-
den pa 1-5 ar. De hensatte forpligtelser méles og indregnes pa baggrund af erfaringerne med garantiarbej-
der.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

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

_
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20 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som lan hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles ldnene til amortiseret kostpris, sdledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgarelsen som en renteomkost-
ning over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Pengestromsopgorelse

Pengestramsopggerelsen viser koncernens pengestremme for aret opdelt pa drifts-, investerings- og finan-
sieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt koncernens likvider ved &rets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktiviteten opgeres som arets resultat reguleret for eendring i driftskapitalen og ikke
kontante resultatposter som af- og nedskrivninger og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter
omsatningsaktiver fratrukket kortfristede geeldsforpligtelser eksklusive de poster, der indgér i likvider.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestrom fra investeringsaktiviteten omfatter pengestromme fra keb og salg af immaterielle, materielle
og finansielle anlaegsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestrom fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestramme fra optagelse og tilbagebetaling af langfri-
stede gaeldsforpligtelser samt ind- og udbetalinger til og fra selskabsdeltagerne.
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Likvider

Likvide midler bestar af “Likvide beholdninger” og "Kassekreditter”.

Pengestremsopggerelsen kan ikke udledes alene af det offentliggjorte regnskabsmateriale.

Hoved- og nagletal

Forklaring af nggletal
Afkastningsgrad Resultat for finansielle poster x 100
Samlede aktiver
Soliditetsgrad Egenkapital ultimo x 100
Samlede aktiver ultimo
Forrentning af egenkapital Ordinaert resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital
|5
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