BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

Guldberg Ejendoms- og

Investeringsselskab A/S

Narrebrogade 18 B, 2200 Kgbenhavn N
CVR-nr. 77 23 12 18

Arsrapport for 2021

Arsrapporten er godkendt pa den
ordinsere generalforsamling, d. 01.07.22

Niels Ulrik Heine
Dirigent

STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB Aarhus Tel. 87 32 57 00
Tangen 9 www.beierholm.dk
HLg) V" et uafhznaigt mediem af 8200 Aarhus N CVR-nr. 32 89 54 68

det globale radgivnings- og revisionsnetvaerk



Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Indholdsfortegnelse
Selskabsoplysninger m.v. 3-4
Ledelsespategning 5
Den uafheengige revisors revisionspategning 6-8
Ledelsesberetning 9-10
Resultatopgarelse 11
Balance 12-13
Egenkapitalopgarelse 14
Noter 16 -27

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 2



Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Selskabsoplysninger m.v.
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Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.21 - 31.12.21 for Guldberg
Ejendoms- og Investeringsselskab A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 01.01.21 - 31.12.21.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn N., den 1. juli 2022

Direktionen

Christian Holten Hansen

Bestyrelsen

C.A. Fabritius Tengnagel Niels Ulrik Heine Christian Holten Hansen

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 5



Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S for regn-
skabsaret 01.01.21 - 31.12.21, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.21 - 31.12.21 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og
krav er nsermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattel-
se, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi ger opmeerksom pa note 1 i arsregnskabet hvori ledelsen redeger for usikkerhed ved
indregning og maling af selskabets investeringsejendom. Ledelsen har ved regnskabséarets
afslutning vurderet, at den indregnede veerdi af ejendommene svarer til dagsveerdien. Vi har
ikke fundet grundlag for at anleegge en anden vurdering, og vores konklusion er ikke

modificeret vedrgrende dette forhold..

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
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Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre le-
delsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hegj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspa-
tegning med en konklusion. Hegj 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig
fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer
pa grundlag af arsregnskabet.

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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion péa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom péa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem
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Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke lsengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 1. juli 2022

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jesper Birn

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne18574
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Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i investering i og administration af fast ejendom samt investe-
ringsvirksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.21 - 31.12.21 er folgende usikkerhed om indregning
og maling veesentlig at bemaerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i arsregnska-
bet indregnede aktiver og forpligtelser:

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med ud-
gangspunkt i normalindtjeningsmodellen. Der er knyttet vaesentlig usikkerhed til fastseettelse
af dagsveerdien. Usikkerheden er primeert knyttet til fastleeggelse af afkastprocent og netto-
leje. Dagsveerdien er opgjort pd grundlag af en afkastprocent pa 3 % og en nettoleje pa 2.813
t.DKK.

Der er i nedenstdende tabel angivet, hvorledes udsving i diskonteringsfaktoren, afkastkravet
og normaliseret driftsresultat pavirker fastsaettelsen af dagsveerdien pa investeringsejendom-

men.
Frit cash flow/ Diskonteringsfaktor/Afkastkrav

Normaliseret

driftsresultat
t.DKK 2,50 2,75 3,00 3,26 3,50
2.713 98.249 88.384 80.162 73.206 67.243
2.763 100.249 90.202 81.829 74.744 68.672
2.813 102.249 92.020 83.600 76.283 70.100
2.863 104.429 93.838 85.162 77.821 71.529
2.913 106.249 95.656 86.829 79.360 72.957

Selskabets franske datterselskab besidder ligeledes ejendom, som efter dansk
regnskabspraksis anses som investeringsejendom. Denne maéles til dagsveerdi i arsrapporten.
Ejendommen tjener til drift for koncernselskabs franske datterselskab der er
underskudsgivende, og i seerdelseshed underskudsgivende under Covid-19. Som felge af
disse underskud, er der usikkerhed om sterrelsen af datterselskabets fremtidige
lejeindteegter og sdledes ogsa den indregnede veerdi af ejendommen i dette regnskaber. som
en afledt effekt heraf, vil der derfor veere tilsvarende usikkerhed pa den opgjorte indre vaerdi
af kapitalandelene af de franske datterselskaber
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Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Ledelsesberetning

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.21 - 31.12.21 udviser et resultat pa DKK 20.942.110 mod
DKK 7.325.656 for tiden 01.01.20 - 31.12.20. Balancen viser en egenkapital pd DKK
34.556.968.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.
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Note

Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Resultatopgorelse
2021 2020
DKK DKK
Bruttofortjeneste 1.731.504 1.462.781
Personaleomkostninger -252.000 -167.000
Resultat for af- og nedskrivninger 1.479.504 1.295.781
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -39.500 -39.500
Resultat for dagsvaerdireguleringer 1.440.004 1.256.281
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 26.217.882 8.957.100
Resultat af primeer drift 27.657.886 10.213.381
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 98.975 37.587
Andre finansielle indteegter 49.480 122.148
Andre finansielle omkostninger -986.482 -871.913
Resultat for skat 26.819.859 9.501.203
Skat af arets resultat -5.877.749 -2.175.547
Arets resultat 20.942.110 7.325.656
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 98.975 529.475
Forslag til udbytte for regnskabséaret 0 4.000.000
Overfart resultat 20.843.135 2.796.181
Ialt 20.942.110 7.325.656
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Note

Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Balance

AKTIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Investeringsejendomme 83.600.000 56.400.000
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 118.000 157.500
Materielle anleegsaktiver under udferelse 0 144.838
Materielle anleegsaktiver i alt 83.718.000 56.702.338
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4.090.778 3.991.803
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.567.243 1.667.243
Finansielle anlaegsaktiver i alt 5.658.021 5.559.046
Anlaegsaktiver i alt 89.376.021 62.261.384
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.675.899 1.776.858
Andre tilgodehavender 1.962.922 3.111.224
Periodeafgraensningsposter 83.253 100.608
Tilgodehavender i alt 3.722.074 4.988.690
Likvide beholdninger 4.531.546 234.386
Omseetningsaktiver i alt 8.253.620 5.223.076
Aktiver i alt 97.629.641 67.484.460
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Note

9
10
11

Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Balance

PASSIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Selskabskapital 1.000.000 1.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 4.012.724 3.913.749
Overfort resultat 29.544.244 8.701.109
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 4.000.000
Egenkapital i alt 34.556.968 17.614.858
Hensaettelser til udskudt skat 12.809.129 6.775.090
Andre hensatte forpligtelser 2.476.947 2.443.712
Hensatte forpligtelser i alt 15.286.076 9.218.802
Geeld til realkreditinstitutter 40.170.5628 20.021.744
Deposita 767.326 751.840
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 40.937.854 20.773.584
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 746.216 725.060
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.115.317 18.069.126
Anden geeld 291.378 387.038
Periodeafgraensningsposter 695.832 695.992
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 6.848.743 19.877.216
Geaeldsforpligtelser i alt 47.786.597 40.650.800
Passiveri alt 97.629.641 67.484.460

Oplysninger om dagsvaerdi
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Egenkapitalopgerelse

Belgb 1 DKK

Reserve for

nettoop-
skrivning Forslag til
efter indre udbytte for
Selskabs- veerdis Overfert regnskabséar
kapital metode resultat et

Egenkapitalopgerelse for 01.01.21 -
31.12.21

Saldo pr. 01.01.21

1.000.000  3.913.749  8.701.109  4.000.000

Betalt udbytte 0 0 0 -4.000.000
Forslag til resultatdisponering 0 98.976 20.843.135 0
Saldo pr. 31.12.21 1.000.000 4.012.724 29.544.244 0
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Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for 2021 er felgende usikkerhed om indregning og maling veesentlig at be-
meerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i arsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtelser:

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med ud-
gangspunkt i normalindtjeningsmodellen. Der er knyttet vaesentlig usikkerhed til fastseettelse
af dagsveerdien. Usikkerheden er primeert knyttet til fastleeggelse af afkastprocent og netto-
leje. Dagsvaerdien er opgjort pa grundlag af en afkastprocent pa 3 % og en nettoleje pa 2.813
t.DKK.

Selskabets franske datterselskab besidder ligeledes ejendom, som efter dansk
regnskabspraksis anses som investeringsejendom. Denne males til dagsveerdi i arsrapporten.
Ejendommen tjener til drift for koncernselskabs franske datterselskab der er
underskudsgivende, og i seerdelseshed underskudsgivende under Covid-19. Som felge af
disse underskud, er der usikkerhed om sterrelsen af datterselskabets fremtidige
lejeindteegter og sdledes ogsd den indregnede veerdi af ejendommen i dette regnskaber. som
en afledt effekt heraf, vil der derfor veere tilsvarende usikkerhed pa den opgjorte indre veerdi
af kapitalandelene af de franske datterselskaber.

2. Personaleomkostninger

Lenninger 252.000 167.000

Gennemsnitligt antal beskeeftigede i aret 1 1

3. Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Resultatandele fra tilknyttede virksomheder 98.975 37.587

Lalt 98.975 37.587
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Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Noter
2021 2020
DKK DKK
4. Finansielle indteegter
Renter, tilknyttede virksomheder 39.480 82.249
Valutakursreguleringer 0 4.899
@vrige finansielle indtesegter 10.000 35.000
@vrige finansielle indteegter 10.000 39.899
[alt 49.480 122.148
5. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 569.626 773.934
Renteomkostninger i gvrigt 273.919 97.979
@vrige finansielle omkostninger 142.937 0
@vrige finansielle omkostninger i alt 416.856 97.979
Ialt 986.482 871.913
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Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Noter

6. Materielle anlaegsaktiver

Beleb i DKK

Investerings-
ejendomme

Andre anleeg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris pr. 01.01.21 26.011.884 197.000
Tilgang i aret 982.118 0
Afgang i aret 0 0
Kostpris pr. 31.12.21 26.994.002 197.000
Opskrivninger pr. 01.01.21 30.388.116 0
Opskrivninger pr. 31.12.21 30.388.116 0
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.21 0 -39.500
Afskrivninger i aret 0 -39.500
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.21 0 -79.000
Dagsveaerdireguleringer i aret 26.217.882 0
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.21 26.217.882 0
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.21 83.600.000 118.000
7. Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser forventes at fordele sig saledes:

Langfristede forpligtelser 2.012.154 1.999.443
Kortfristede forpligtelser 449.290 444 270
Lalt 2.461.444 2.443.713
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Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Noter

8. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt

Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.21 31.12.20
Geeld til realkreditinstitutter 746.216 38.862.874 40.916.744 20.746.804
Deposita 0 0 767.326 751.840
Ialt 746.216 38.862.874 41.684.070 21.498.644

9. Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-
Belgb i DKK ejendomme Talt
Dagsveerdi pr. 31.12.21 83.600.000 83.600.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 26.217.882 26.217.882

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for
investeringsejendommen.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat pa t.DKK
2.813 og et afkastkrav pa 3. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i
lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgéet lejekontrakter pa 97,5% af ejendommens samlede areal, som
folge af omfattende istandseettelse af lejemal. For ikke udlejede arealer er der anvendt en
forventet lejeindteegt. Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de
omkostninger, der forventes at medga til driften af investeringsejendommen i et normalt ar,
herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den
nuveaerende vedligeholdelsesstand.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.
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Guldberg Ejendoms- og Investeringsselskab A/S

Noter

10. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegraenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Heeftelsen omfatter derudover
eventuelle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af
endringer til sambeskatningsindkomsten mv. For yderligere oplysninger herom henvises der

til moderselskabet Via Nordic A/S, CVR-nr. 29 32 06 24.

11. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 40.917 er der givet pant i investerings-

ejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 86.300.

Selskabskapitalen i det franske selskab SCI Lou Paouvadou udger 1.524 euro, svarende til 11
t.DKK. Selskabet heefter i henhold til fransk lovgivning for det franske selskabs nettogaeld. I
alt t.DKK 95 udover ovenneevnte.
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12. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Selskabet har i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 110 undladt at udarbejde kon-
cernregnskab.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VALUTA

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, geeldsforpligtel-
ser og andre monetere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. For-
skellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsrapport indregnes i resultatopge-
relsen under finansielle indteegter og omkostninger. Anleegsaktiver og andre ikke moneteere
aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske valutakurser.

Ved indregning af selvsteendige udenlandske enheder, omregnes resultatopgerelserne til
transaktionsdagens kurser eller tilneermede gennemsnitlige valutakurser. Balanceposterne
omregnes til balancedagens valutakurser. Valutakursreguleringer, opstdet ved omregning af
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egenkapitaler ved arets begyndelse til balancedagens valutakurser og ved omregning af re-
sultatopgerelser fra gennemsnitskurser til balancedagens valutakurser, indregnes direkte i
egenkapitalen under reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode for sa vidt angar
kapitalandele, der males efter indre vaerdis metode, og ellers under reserve for valutakursre-
guleringer.

Kursregulering af mellemveerender med selvsteendige udenlandske enheder, der males efter
indre veerdis metode og hvor mellemveerendet anses for en del af den samlede investering,
indregnes direkte i egenkapitalen under reserve for valutakursreguleringer. Ved afheendelse
af de selvsteendige udenlandske enheder indregnes de akkumulerede valutakursdifferencer i
resultatopggrelsen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og andre driftsindteegter samt andre eksterne om-
kostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-
rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder lejeindteegter, negativ goodwill og gevinster ved salg af immaterielle og
materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len, gager samt gvrige personalerelaterede omkostninger.
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Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pa materielle anlesegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over
aktivernes forventede brugstid. Der foretages linesre afskrivninger baseret pa felgende
brugstider og restveaerdier:

Rest-
Brugstid, wveerdi,
ar procent

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5 0

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restveerdi ved afsluttet
brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.
Brugstiden og restvaerdien fastsaettes, nar aktivet er Kklar til brug, og revurderes arligt.

Nedskrivninger af materielle anleegsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i
afsnittet "Nedskrivning af anlsegsaktiver”.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

For kapitalandele i dattervirksomheder, der males efter indre veerdis metode, indregnes
andelen af virksomhedernes resultat i resultatopgerelsen efter eliminering af urealiserede

interne gevinster og tab og med fradrag af eventuel af- og nedskrivning af goodwill.
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder omfatter ligeledes gevinster og tab ved salg

af kapitalandele.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, valu-
takursgevinster og -tab ved transaktioner i fremmed valuta m.v.
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Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedregrende finansielle forpligtelser indregnes
lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil

modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedssaettelse af eget skattemaessigt over-

skud.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

@vrige materielle anleegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver omfatter andre anleeg, driftsmateriel og inventar.

@vrige materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede

af- og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil aktivet er klar til brug. Renter af lan til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i
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kostprisen.

@vrige materielle anleegsaktiver afskrives linesert baseret pa brugstider og restveerdier, som
fremgar af afsnittet "Af- og nedskrivninger”.

Materielle anleegsaktiver under udferelse

Materielle anleegsaktiver under udferelse males til kostpris. Afholdte omkostninger vedrg-
rende materielle anleegsaktiver under udferelse overferes til den relevante aktivkategori, nar
aktivet er klar til brug.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter indre veerdis metode. P& kapi-
talandele i dattervirksomheder betragtes indre veerdis metode som en malemetode.

Kapitalandele, som maéles efter indre veerdis metode, méles ved ferste indregning til kostpris.
Transaktionsomkostninger, der direkte kan henferes til erhvervelsen, indregnes i kostprisen
for kapitalandelene.

Efterfelgende indregning og maling af kapitalandele efter indre veerdis metode indebeerer, at
kapitalandelene males til den forholdsmeessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige
indre veerdi, opgjort efter ejervirksomhedens regnskabspraksis, reguleret for resterende veerdi
af goodwill samt gevinster og tab ved transaktioner med de pageeldende virksomheder. Kapi-
talandele, hvor oplysninger til brug for indregning efter indre veerdis metode ikke er kendte,
males til kostpris.

Gevinster eller tab ved afheendelse af kapitalandele opgeres som forskellen mellem afheendel-
sessummen og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiver pad salgstidspunktet inkl. ikke
afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Gevinster og tab ind-
regnes i resultatopgerelsen under indtesegter af kapitalandele.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéaelse af tab opgeres pad grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.

Nettoopskrivning af kapitalandele, som males efter indre veerdis metode, indregnes under
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egenkapitalen i reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode i det omfang, den
regnskabsmasssige veerdi overstiger kostprisen.

Hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til omstruktureringer m.v. og
indregnes, nar selskabet pa balancedagen har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfere et forbrug af selskabets gkonomiske res-
sourcer. Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi eller dagsveerdi, safremt for-
pligtelsen forventes indfriet pa leengere sigt.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeaessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller

skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
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(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrgrende indteegter i de efterfelgende regnskabsar.

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 27



	Resultatopgørelse
	Resultatopgørelse
	Personaleomkostninger
	Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
	Finansielle indtægter
	Finansielle omkostninger
	Materielle anlægsaktiver
	Gældsforpligtelser

