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Gartnerbyen P/S

GARTNERBYEN Arsrapport 2023

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Gartnerbyen P/S for
regnskabsaret 1. januar —31. december 2023.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter og koncernens pengestreamme for regnskabsaret 1. januar —

31. december 2023.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegearelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 23. februar 2024
Direktion:

Allan Nielsen

Bestyrelse:

Anker Boye Michael Hansen Allan Nielsen
formand
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Gartnerbyen P/S

S
GARTNERBYEN Arsrapport 2023

Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Gartnerbyen P/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Gartnerbyen P/S for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis, for svel koncernen som selskabet, samt pengestremsopgerelse for koncer-
nen. Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter og koncernens pengestreamme for regnskabsaret 1. januar —

31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnska-
bet" (herefter benaevnt "regnskaberne"). Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er til-
straekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accou-
ntants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (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.

Ledelsens ansvar for regnskaberne

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den in-
terne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde regnskaberne uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskaberne 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 ud-
arbejde regnskaberne 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 alter-
nativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskaberne

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskaberne som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferesi overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig 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 pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af regnskaberne.
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Gartnerbyen P/S

GARTNERBYEN Arsrapport 2023

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfares 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:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskaberne, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar 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
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskaberne pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet 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 vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i regnskaberne eller, hvis s&-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret
pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at koncernen og selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af regnskaberne, herunder note-
oplysningerne, samt om regnskaberne afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne el-
ler forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnska-
bet. Vi er ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfere koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige
for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.
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GARTNERBYEN Arsrapport 2023

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med regnskaberne og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 23. februar 2024

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30700228

Morten Schougaard Sgrensen
statsaut. revisor
mne32129
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GARTNERBYEN

Ledelsesberetning

Koncernoversigt

Gartnerbyen P/S

Gartnerbyen P/S
Arsrapport 2023

GADM GP ApS

GADMIIK/S

| koncernregnskabet indgar ovennzevnte selskaber samt GADM K/S frem til d. 31. august 2023, hvor

selskabet blev solgt ud af koncernen.
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Ledelsesberetning

Hoved- og nogletal for koncernen

Gartnerbyen P/S
Arsrapport 2023

t.kr. 2023 2022 2021 2020 2019 |
Hovedtal

Bruttoresultat 13.758 51.457 42.314 13.677 27.695
Resultat af primeer drift 8.083 54.525 45.741 18.193 27.545
Resultat af finansielle poster 1.007 -87 -293 -99 30
Arets resultat 9.088 54.435 45.448 18.094 27.575
Balancesum 269.116 276.558 193.906 227.011 198.100
Investeringer i materielle aktiver 16.692 50.859 13.929 29.848 0
Egenkapital 238.537 229.450 185.555 144.065 138.669
Pengestrem fra drift -7.404 67.013 123.303 18.162 -5.992
Pengestrom til investering -16.693 -46.256 -4.725 -29.848 0
Pengestrem fra finansiering 11.173 -11.314 -42.083 7.614 -5.307
Pengestrom i alt -12.924 9.443 76.495 -4.072 -11.299
Nogletal

Soliditetsgrad 88,6 % 83,0 % 95,7 % 63,5 % 70,0 %
Egenkapitalforrentning 3,9 % 26,2 % 11,0 % 19,5 % 16,7 %
Gennemsnitligt antal fuldtids-

beskaeftigede 0 0 0 0 0

De i hoved- og nggletalsoversigten anfagrte nagletal er beregnet saledes:

Resultat af primaer drift

Soliditetsgrad

Egenkapitalforrentning

Arets resultat efter skat x 100

Resultat for finansielle poster +/-
Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger

Egenkapital, ultimo x 100

Passiver i alt, ultimo

Gennemsnitlig egenkapital
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GARTNERBYEN Arsrapport 2023

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Koncernens og moderselskabets hovedaktivitet er direkte eller indirekte gennem ejerandele i andre virk-
somheder at eje, opfere, udvikle, drive og seelge fast ejendom, og drive anden hermed beslaegtet virk-
somhed.

Udviklingen i aktiviteter og okonomiske forhold

Arets resultat

Koncernens resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pa 9.088 t.kr. mod et overskud pd 54.435
t.kr. 12022 og en forventning til overskuddet ifelge den seneste arsrapport i intervallet 5-10 mio. kr.

Investeringer

Koncernen har i 2023 foretaget betydelige investeringer i ejendomsprojekter. De samlede investeringer
i materielle anlaegsaktiver udger 16.692 t.kr. (2022: 50.859 t.kr.). Koncernens vaesentligste investe-
ring i materielle anlaegsaktiver i 2023 omfatter investeringer i feerdiggerelse af 30 boligejendomme
samt pabegyndelse af et nyt projekt indeholdende tre erhvervsejerlejligheder og en parkeringskeelder.

Kapitalberedskab

Koncernen er velkonsolideret. Soliditetsgraden udger 88,6 %(2022: 83,0 %), svarende til en egenkapital
pr. 31. december 2023 p4 238.537 t.kr. (2022: 229.450 t.kr.).

Forventet udvikling

For 2024 forventes et resultat i intervallet 2-7 mio. kr. Forventningen er szerligt baseret pa, at en betin-
get overdragelsesaftale vedrerende kapitalandele gennemfaresi 2024, og at centrale forudsaetninger
vedrgrende veerdiansattelsen af koncernens investeringsejendomme ikke aendres vaesentligt.

Miljeforhold

Koncernen sgger ved hvert projekt at indarbejde baeredygtige lgsninger, metoder og materialevalg in-
denfor de rammer, som vores kontraktlige forpligtelse med samarbejdspartnere giver. Den vaesentligste
klima- og miljgpavirkning ved opferelsen relaterer sig til rastof- og energiforbrug, der seges minimeret
ved valgte lgsninger og optimerede arbejdsprocesser, affaldshandtering i fraktioner samt minimering af
energiforbruget pa den enkelte arbejdsplads.

Koncernen arbejder i stigende grad sammen med samarbejdspartnere om at opfere DGNB-certificerede
ejendomme, hvilket ogsa pé lang sigt er medvirkende til, at den enkelte bygnings klima- og miljepavirk-
ning minimeres.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for koncernens og virk-
somhedens finansielle stilling.
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GARTNERBYEN

Koncern- og arsregnskab 1.

Resultatopgerelse

Note

t.kr.

Bruttoresultat

Personaleomkostninger
Dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme

Resultat fer finansielle poster
Indteegter af kapitalandele i
dattervirksomheder
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

januar —31. december

Gartnerbyen P/S
Arsrapport 2023

Koncern Modervirksomhed
2023 2022 2023 2022
13.758 51.457 -280 51.725
-150 -151 -150 -151
-5.525 3.219 -5.525 3.219
8.083 54.525 -5.955 54.793
0 0 10.485 -1.209
1.102 134 4.650 1.071
-95 -221 -92 -220
9.090 54.438 9.088 54.435
-2 -3 0 0
9.088 54.435 9.088 54.435
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Koncern- og arsregnskab 1. januar —31. december

Gartnerbyen P/S

Arsrapport 2023

Balance
Koncern Modervirksomhed
Note t.kr. 2023 2022 2023 2022
AKTIVER
Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
6 Investeringsejendomme 101.397 90.229 101.397 90.229
101.397 90.229 101.397 90.229
Finansielle anlaegsaktiver
7 Kapitalandele i dattervirksomheder 0 0 10.585 18.657
0 0 10.585 18.657
Anlaegsaktiver i alt 101.397 90.229 111.982 108.886
Omsztningsaktiver
Varebeholdninger
Ejendomme bestemt for salg 94.276 100.083 0 0
94.276 100.083 0 0
Tilgodehavender
Tlllgodehavender hos tilknyttede 0 0 74.240 56.992
virksomheder
Andre tilgodehavender 328 188 328 188
8 Periodeafgreensningsposter 19 38 19 38
347 226 74.587 57.218
Likvide beholdninger 73.096 86.020 73.027 85.831
Omsaetningsaktiver i alt 167.719 186.329 147.614 143.049
AKTIVER | ALT 269.116 276.558 259.596 251.935

10

Penneo dokumentnegle: 22A7G-J6QYF-SJHZT-DAKUD-TUIUW-L6T2A



GARTNERBYEN

Koncern- og arsregnskab 1.

januar —31. december

Gartnerbyen P/S
Arsrapport 2023

Balance
Koncern Modervirksomhed
Note t.kr. 2023 2022 2023 2022
PASSIVER
Egenkapital
9 Selskabskapital 3.100 3.100 3.100 3.100
Overfgart resultat 200.437 226.350 200.437 226.350
Foreslaet udbytte 35.000 0 35.000 0
Egenkapital i alt 238.537 229.450 238.537 229.450
Kortfristede geaeldsforpligtelser
Geeld til banker 11.174 0 11.174 0
Leverandgrer af varer og tjeneste- 11.667 28312 2167 3792
ydelser
Geeld til komplementarselskab 50 50 50 50
Selskabsskat 2 3 0 0
Anden geeld 7.686 18.743 7.668 18.713
30.579 47.108 21.059 22.485
Geeldsforpligtelser i alt 30.579 47.108 21.059 22.485
PASSIVER | ALT 269.116 276.558 259.596 251.935

1 Anvendt regnskabspraksis

2 Begivenheder efter balancedagen
10 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

11 Neertstdende parter

11
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Koncern- og arsregnskab 1. januar —31. december

Egenkapitalopgorelse

Note

Note

Gartnerbyen P/S
Arsrapport 2023

Koncern
Selskabs- Overfort Foreslaet
t.kr. kapital resultat udbytte I alt
Egenkapital 1. januar 2022 3.100 171.914 10.541 185.555
Udloddet udbytte 0 0 -10.541 -10.541
Overfort via resultatdisponering 0 54.435 0 54.435
Andre veerdireguleringer af egenkapital 0 1 0 1
Egenkapital 1. januar 2023 3.100 226.350 0 229.450
Udloddet udbytte 0 0 0 0
Overfort via resultatdisponering 0 -25.912 35.000 9.088
Andre veerdireguleringer af egenkapital 0 -1 0 -1
Egenkapital 31. december 2023 3.100 200.437 35.000 238.537
Modervirksomhed
Selskabs- Overfort Foreslaet
t.kr. kapital resultat udbytte I alt
Egenkapital 1. januar 2022 3.100 171.914 10.541 185.555
Udloddet udbytte 0 0 -10.541 -10.541
Overfgrt via resultatdisponering 0 54.435 0 54.435
Andre veerdireguleringer af egenkapital 0 1 0 1
Egenkapital 1. januar 2023 3.100 226.350 0 229.450
Udloddet udbytte 0 0 0 0
Overfort via resultatdisponering 0 -25.912 35.000 9.088
Andre veerdireguleringer af egenkapital 0 -1 0 -1
Egenkapital 31. december 2023 3.100 200.437 35.000 238.537

12
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Koncern- og arsregnskab 1. januar —31. december

GARTNERBYEN

Pengestremsopgorelse

Note

13

14

t.kr.

Aretsresultat
Reguleringer

Pengestrom fra primeer drift for aendring i driftskapital
/Endring i driftskapital

Pengestrom fra primaer drift
Betalt selskabsskat

Pengestrom fra driftsaktivitet

Kob af materielle aktiver
Salg af materielle aktiver
Andre pengestremme vedrerende investeringsaktivitet

Pengestrom til investeringsaktivitet

Afdrag/optagelse af geeld til kreditinstitutter
Udbetalt udbytte
Andre pengestreamme vedrgrende finansieringsaktivitet

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Arets pengestrom
Likvider, primo

Likvider, ultimo

Gartnerbyen P/S
Arsrapport 2023

Koncern
2023 2022
9.088 54.435
5.527 -2.552
14.615 51.883
-22.016 15.130
-7.401 67.013
-3 0
-7.404 67.013
-16.692 -50.859
0 4.602
-1 1
-16.693 -46.256
11.174 -774
0 -10.541
-1 1
11.173 -11.314
-12.924 9.443
86.020 76.577
73.096 86.020

Pengestramsopgerelsen kan ikke direkte udledes af koncernregnskabets gvrige bestanddele.

13
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GARTNERBYEN Arsrapport 2023

Koncern- og arsregnskab 1. januar —31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Gartnerbyen P/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en mellemstor klasse C-virksomhed.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Koncernregnskab

Bestemmende indflydelse

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden Gartnerbyen P/ S og de dattervirksomheder, hvori
Gartnerbyen P/S har bestemmende indflydelse.

Bestemmende indflydelse er befgjelsen til at styre en dattervirksomheds finansielle og driftsmaessige
beslutninger. Derudover stilles der krav om muligheden for at opna et gkonomisk afkast af investerin-
gen.

Ved vurderingen af, om modervirksomheden besidder bestemmende indflydelse, tages ligeledes hensyn
til de facto-kontrol.

Eksistensen af potentielle stemmerettigheder, som aktuelt kan udnyttes eller konverteres til yderligere
stemmerettigheder, tages med i vurderingen af, om en virksomhed kan opné befgjelsen til at styre en
anden virksomheds finansielle og driftsmaessige beslutninger.

Betydelig indflydelse

Virksomheder, hvori koncernen kan udgve betydelig indflydelse pa finansielle og driftsmaessige beslut-
ninger, klassificeres som associerede virksomheder. Betydelig indflydelse antages at foreligge, nar mo-
dervirksomheden direkte eller indirekte besidder eller rader over mere end 20 %af stemmerettighe-
derne, men der ikke foreligger bestemmende indflydelse.

Eksistensen af potentielle stemmerettigheder, som aktuelt kan udnyttes eller konverteres til stemmeret-
tigheder, medtages i vurderingen af, om der foreligger betydelig indflydelse.

En koncernoversigt fremgar af ledelsesberetningen.

Koncernregnskabsudarbejdelse

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag af modervirksomhedens og de enkelte dattervirk-
somheders regnskaber opgjort efter koncernens regnskabspraksis, elimineret for koncerninterne ind-
teegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne mellemveaerender og udbytter samt realiserede og
urealiserede fortjenester ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder. Urealiserede fortje-
nester ved transaktioner med associerede virksomheder elimineres i forhold til koncernens ejerandel i
virksomheden. Urealiserede tab elimineres pa samme made som urealiserede fortjenester, medmindre
de ikke er udtryk for veerdiforringelse.

| koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100 % Minoritetsinteressernes
andel af arets resultat og af egenkapitalen i dattervirksomheder, der ikke ejes 100 % indgar i koncer-
nens resultat og egenkapital, men praesenteres separat.

Kab og salg af minoritetsinteresser under fortsat bestemmende indflydelse indregnes direkte pa egenka-
pitalen som en transaktion mellem kapitalejere.
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Virksomhedssammenslutninger

Nyerhvervede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra overtagelsestidspunktet. Solgte eller
afviklede virksomheder indregnes i koncernregnskabet frem til afstaelsestidspunktet. Sammenlignings-
tal korrigeres ikke for nyerhvervede virksomheder. Ophgrte aktiviteter preesenteres szerskilt, jf. neden-
for.

Overtagelsestidspunktet er det tidspunkt, hvor koncernen faktisk opnar kontrol over den overtagne virk-
somhed.

Ved kegb af nye virksomheder, hvor koncernen opnar bestemmende indflydelse over den kegbte virksom-
hed, anvendes overtagelsesmetoden. De tilkgbte virksomheders identificerede aktiver, forpligtelser og
eventualforpligtelser males til dagsvaerdi pa overtagelsestidspunktet. Identificerbare immaterielle akti-
ver indregnes, hvis de kan udskilles eller udspringer fra en kontraktlig ret. Der indregnes udskudt skat af
de foretagne omvurderinger.

Positive forskelsbelgb (goodwill) mellem pa den ene side kabsvederlaget, veerdien af minoritetsinteres-
ser i den overtagne virksomhed og dagsveerdien af eventuelle tidligere erhvervede kapitalandele, og pa
den anden side dagsveerdien af de overtagne identificerbare aktiver, forpligtelser og eventualforpligtel-
ser indregnes som goodwill under immaterielle aktiver. Goodwill afskrives lineeert i resultatopgerelsen
efter en individuel vurdering af den gkonomiske levetid.

Negative forskelsbelgb (negativ goodwill) indregnes i resultatopgarelsen pa overtagelsestidspunktet.

Ved overtagelsen henfgres goodwill til de pengestremsfrembringende enheder, der efterfelgende dan-
ner grundlag for nedskrivningstest.

Kabsvederlaget for en virksomhed bestér af dagsvaerdien af det aftalte vederlag i form af overdragne
aktiver, patagne forpligtelser og udstedte egenkapitalinstrumenter. Hvis en del af kebsvederlaget er be-
tinget af fremtidige begivenheder eller opfyldelse af aftalte betingelser, indregnes denne del af kebsve-
derlaget til dagsveerdi pa overtagelsestidspunktet. Efterfalgende reguleringer af betingede kaebsvederlag
indregnes i resultatopgerelsen.

Omkostninger, afholdt i forbindelse med virksomhedskab, indregnes i resultatopgerelsen i afholdelses-
aret.

Hvis der pa overtagelsestidspunktet er usikkerhed om identifikation eller maling af overtagne aktiver,
forpligtelser, eventualforpligtelser eller fastleeggelsen af kebsvederlaget, sker farste indregning pa bag-
grund af forelgbigt opgjorte veerdier. Hvis det efterfalgende viser sig, at identifikation eller maling af
kabsvederlaget, overtagne aktiver, forpligtelser eller eventualforpligtelser ikke var korrekt ved forste
indregning, reguleres opgarelsen med tilbagevirkende kraft, herunder goodwill, indtil 12 maneder efter
overtagelsen, og sammenligningstal tilpasses. Herefter indregnes eventuelle korrektioner som fejl.

Ved afhaendelse af dattervirksomheder, hvor den bestemmende indflydelse ikke laengere opretholdes,
opgares fortjeneste eller tab som forskellen mellem nettosalgsprisen pa den ene side og den forholds-
meessige andel af den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiver pa den anden side. Hvis virksomheden
fortsat besidder kapitalandele i den afhaendede dattervirksomhed, udger den resterende forholdsmaes-
sige andel af regnskabsmaessig veerdi udgangspunkt for maling af kapitalandele i associerede virksomhe-
der eller vaerdipapirer og kapitalandele.
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Minoritetsinteresser
Ved fgrste indregning males minoritetsinteresser til dagsveerdien af minoritetsinteressernes ejerandel.

Der indregnes goodwill vedrgrende minoritetsinteressernes andel i den overtagne virksomhed.

Koncerninterne virksomhedssammenslutninger

Ved virksomhedssammenslutninger som kgb og salg af kapitalandele, fusioner, spaltninger, tilforsel af
aktiver og aktieombytninger m.v. ved deltagelse af virksomheder under modervirksomhedens bestem-
mende indflydelse anvendes book value-metoden, hvor sammenlaegningen anses for gennemfert pa er-
hvervelsestidspunktet uden tilpasning af sammenligningstal. Forskelle mellem det aftalte vederlag og
den erhvervede virksomheds regnskabsmaessige veerdi indregnes direkte pa egenkapitalen.

Resultatopgerelse

Nettoomsaetning
Virksomheden har valgt IAS 11/1AS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.

Indtaegter fra salg af byggefelter og ejendomme, indregnes i nettoomsaetningen, nar overgang af de vee-
sentligste fordele og risici til keber har fundet sted, indtaegten kan opgeres palideligt og betaling forven-
tes modtaget.

Huslejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen forfalder.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttoresultat

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, vareforbrug og eksterne omkostninger med henvisning til ars-
regnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benzevnt bruttoresultat.

Vareforbrug

Vareforbrug omfatter kostprisen pa de varer og ydelser, som er medgaet til at opna arets nettoomsaet-
ning, herunder kostprisen pa afgange af ejendomme bestemt for salg m.v.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedernes primeere aktivitet,
der er afholdt i arets lab, herunder omkostninger til drift af ejendomme, salg, reklame, administration
m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter gager samt andre personaleomkostninger.

16

Penneo dokumentnegle: 22A7G-J6QYF-SJHZT-DAKUD-TUIUW-L6T2A



Gartnerbyen P/S

GARTNERBYEN Arsrapport 2023

Koncern- og arsregnskab 1. januar —31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder

| resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de underliggende virksomheders resultat
efter eliminering af intern avance/tab og efter skat. | dattervirksomheder foretages fuld eliminering af
intern avance og tab uden hensyntagen til ejerandele.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
bevaegelser direkte i egenkapitalen.

Moderselskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke afseettes skat af moderselskabets re-
sultat. Moderselskabets resultat beskattes hos moderselskabets selskabsdeltagere efter de i skattelovgivnin-
gen geeldende regler.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsveerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestrgmme for investeringsejendomme.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder maéles efter den indre veerdis metode. Virksomheden har valgt at
anse indre veerdis metode som en mélemetode.

Ved farste indregning males kapitalandele i dattervirksomheder til kostpris, dvs. med tillaeg af transakti-
onsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf. anvendt regn-
skabspraksis ovenfor vedrgrende koncernregnskabet.

Kostprisen veerdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede merveerdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
meessige indre vaerdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis i koncernregnska-
bet. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige veerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der males til regnskabsmaessig indre veerdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa vaerdiforringelse.

Fortjeneste og tab ved afheendelse af kapitalandele i dattervirksomheder opgeres som forskellen mellem
nettosalgsprisen og den regnskabsmaessige vaerdi af afhaendende nettoaktiver pa salgstidspunktet inkl.
ikke-afskrevet goodwill. Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgerelsen under indteegter fra datter-
virksomheder.
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Varebeholdninger

Ejendomme bestemt for salg indregnes til kostprisen. Er nettorealisationsvaerdien lavere end kostprisen,
nedskrives til denne lavere veerdi. Nettorealisationsveerdien for ejendomme bestemt for salg opgeres
som salgssum med fradrag af faerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektu-
ere salget, og fastsaettes under hensyntagen til omsaettelighed og udvikling i forventet salgspris.
Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et indi-
viduelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under kortfristede aktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
regrende efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirk-
somheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller gendring i regnskabsmaessige
skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen
(deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt post under
egenkapitalen.
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Selskabsskat og udskudt skat

Moderselskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke indregnes skat i moderselskabets
balance.

Skatteforpligtelser og -tilgodehavender vedrarer saledes alene dattervirksomhederne.

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle —bortset fra virksomhedsovertagelser —er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de til-
feelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed og
jurisdiktion.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Geeldsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af geeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.

Dagsveerdi

Dagsveerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primeere marked. Hvis et primaert marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare mar-
kedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Pengestremsopgorelse

Pengestreamsopgerelsen viser koncernens pengestrgmme fordelt pa drifts-, investerings- og finansie-
ringsaktivitet for aret, arets forskydning i likvider og koncernens likvider ved arets begyndelse og slut-
ning.

Likviditetsvirkningen af kob og salg af virksomheder vises separat under pengestromme fra investe-
ringsaktivitet. | pengestreamsopgerelsen indregnes pengestromme vedrgrende kabte virksomheder fra
anskaffelsestidspunktet, og pengestromme vedrgrende solgte virksomheder indregnes frem til salgstids-
punktet.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestremme fra driftsaktivitet opgeres som koncernens andel af resultatet reguleret for ikke-kon-
tante driftsposter, eendring i driftskapital, rente ind- og udbetalinger vedrgrende driften og betalt sel-
skabsskat. Modtagne renter klassificeres som pengestromme fra driftsaktivitet.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestremme fra investeringsaktivitet omfatter betalinger i forbindelse med kab og salg af virksomhe-
der og aktiviteter samt kgb og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlaegsaktiver.
Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestramme fra finansieringsaktivitet omfatter sendringer i storrelse eller sammensaetning af koncer-
nens selskabskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebaerende
geeld og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger, kortfristede aftaleindskud og deponeringskonti, som forventes at
frigives til likvide beholdninger.
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Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for koncernens og virk-
somhedens finansielle stilling.

Personaleomkostninger

Koncern Modervirksomhed
t.kr. 2023 2022 2023 2022
Gager 150 150 150 150
Andre personaleomkostninger 0 1 0 1
150 151 150 151
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeeftigede 0 0 0 0

| personaleomkostninger indgar gager til modervirksomhedens direktion med 0 t.kr. (2022: 0 t.kr.) samt
honorar til modervirksomhedens bestyrelse med 150 t.kr. (2022: 150 t.kr.).

Koncern Modervirksomhed
t.kr. 2023 2022 2023 2022
Finansielle indtzaegter
Renteindteegter fratilknyttede virksomheder 0 0 3.548 937
Andre finansielle indtaegter 1.102 134 1.102 134
1.102 134 4.650 1.071
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 2 3 0 0
2 3 0 0

Investeringsejendomme

Koncernen foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dags-
vaerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

| resultatopgerelsen er der under posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnet
-5.525 t.kr. (2022: 3.219 t.kr.), der bestar af arets veerdireguleringer samt gevinst ved salg af investe-
ringsejendomme med henholdsvis -5.525 t.kr. (2022: 2.555 t.kr.) og 0 t.kr. (2022: 664 t.kr.).

Koncern Modervirksomhed
t.kr. 2023 2022 2023 2022
Kostpris 1. januar 2023 82.697 35.817 82.697 35.817
Tilgang 16.692 50.859 16.692 50.859
Afgang 0 -3.980 0 -3.980
Kostpris 31. december 2023 99.389 82.696 99.389 82.696
stkrivninger 1. januar 2023 7.533 5.601 7.533 5.601
Arets veerdiregulering -6.525 2.555 -6.525 2.555
Tilbagefarsel af tidligere ars opskrivning 0 -623 0 -623
Opskrivninger 31. december 2023 2.008 7.533 2.008 7.533
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 101.397 90.229 101.397 90.229

21

Penneo dokumentnegle: 22A7G-J6QYF-SJHZT-DAKUD-TUIUW-L6T2A



Gartnerbyen P/S

GARTNERBYEN Arsrapport 2023

Koncern- og arsregnskab 1. januar —31. december

Noter

Koncernens investeringsejendomme bestar pr. 31. december 2023 af falgende:
16 boligejendomme opfert i 2020 med et gennemsnitligt areal pa 103,5 m2
30 boligejendomme opfert i 2023 med et gennemsnitligt areal pd 67 m2

2 erhvervsejerlejligheder og en keelder under opfarsel med et forventet areal pa henholdsvis i alt
547 m2 0g 332 m2

3 erhvervsejerlejligheder, en parkeringskeelder og 42 gvrige p-pladser under opfarsel med et for-
ventet areal pa i alt 978 m2 ekskl. de gvrige p-pladser

Alle koncernens investeringsejendomme er beliggende i Gartnerbyen, 5200 Odense V.

Opgorelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af koncernens boligejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model. Afkastkravet er
fastsat til ca. 4,9 %i gennemsnit for boligerne. Veerdiansaettelsen baserer sig pa aktuel leje for 43 bolig-
lejemal. Der er 3 boliglejemal, som er uudlejede pr. 31. december 2023. Disse lejemal indgar i veerdian-
saettelsen pa basis af skannet leje. Dagsveerdien af boligerne udger samlet 90.428 t.kr.

Erhvervsejerlejligheder, parkeringskaelder og parkeringsplads under opfersel er veerdiansat til 10.969
t.kr. Veerdiansaettelsen baserer sig pa sken over restbyggeomkostninger, fremtidigt driftsresultat og et
gennemsnitligt afkastkrav pa ca. 5,8 %

Som fglge af, at erhvervsejerlejlighederne m.v. er under opferelse og uden lejere, er der i sagens natur
et vaesentligt sken i veerdianseettelsen af disse.

Centrale forudszetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudseetning for dagsveerdien er de fastsatte afkastkrav.

Veerdianseettelsen af investeringsejendomme er foretaget pa baggrund af dagsvaerdiniveau 3.

Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendomme udger i alt 101.397 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger
til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at en stigning i afkast-
procenten pa 0,25 %point vil dagsveerdien af investeringsejendomme falde med 5,5 mio. kr., mens et
fald i afkastprocenten pa 0,25 %point vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 6,0 mio. kr.
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GARTNERBYEN

Koncern- og arsregnskab 1. januar —31. december

Gartnerbyen P/S
Arsrapport 2023

Noter
Modervirksomhed

t.kr. 2023 2022
Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. januar 33.340 0
Tilgang 0 33.340
Afgang -13.300 0
Kostpris 31. december 20.040 33.340
Veerdireguleringer 1. januar -14.683 0
Aretsresultat -4.130 -1.209
Eliminering af intern avance 0 -13.474
Tilbagefarsel af veerdireguleringer pa afhaendede aktiver 9.358 0
Veerdireguleringer 31. december -9.455 -14.683
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 10.585 18.657

Stemme- og

Navn og hjemsted ejerandel Resultat Egenkapital
GADM GP ApS, Odense 100 % 8 57
GADM I K/ S, Odense 100 % -1.739 17.960

| indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder indgéar der i 2023 en gevinst ved afhaendelse af kapi-

talandelene i GADM K/Spa 12.216 t.kr.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under kortfristede aktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-

rerende efterfglgende regnskabsar.

Selskabskapital

Selskabskapitalen bestar af 1.550.000 A-kapitalandele a nominelt 1 kr. og 1.550.000 B-kapitalandele a
nominelt 1 kr. Ingen kapitalandele er pr. 31. december 2023 tillagt saerlige rettigheder.

Selskabskapitalen har veeret uaendret de seneste 5 ar.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Koncern

Til sikkerhed for betaling af forpligtelser til ejerforeninger er der afgivet pantebreve pd i alt 230 t.kr.

lyst pa 6 ejerlejligheder beliggende i Gartnerbyen, 5200 Odense V.

Modervirksomhed

Til sikkerhed for betaling af forpligtelser til ejerforeninger er der afgivet pantebreve paialt 140 t.kr.

lyst pa 4 ejerlejligheder beliggende i Gartnerbyen, 5200 Odense V.
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GARTNERBYEN

Koncern- og arsregnskab 1. januar —31. december

Noter

Neertstaende parter

Gartnerbyen P/S
Arsrapport 2023

Gartnerbyen P/S definerer nzertstaende parter som selskabets ledelse og ejere. Endvidere omfatter
nzertstdende parter selskabets underliggende koncernforbundne selskaber. En koncernoversigt fremgar

af ledelsesberetningen.

Betydelig indflydelse

Gartnerbyen Holding A/ S, Bleekhatten 27, 5220 Odense S@.
PFA Pension, Forsikringsaktieselskab, Sundkrogsgade 4, 2100 Kabenhavn &.

Transaktioner med naertstaende parter

Selskabet har ikke haft transaktioner med nzertstaende parter, der ikke er indgaet pa markedsmaessige
vilkar. I henhold til arsregnskabslovens § 98 c, stk. 7 oplyses alene om transaktioner, som ikke gennem-

fart pa normale markedsmeessige vilkar.

t.kr.

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapital
Overfort resultat

t.kr.

Reguleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Skat af arets resultat

FEndring i driftskapital
/Endring i varebeholdninger
/Endring i tilgodehavender
/Endring i leverandergaeld m.v.

Modervirksomhed

2023 2022
35.000 0
-25.912 54.435

9.088 54.435
Koncern
2023 2022
5.525 -2.555
2 3
5.527 -2.552
5.807 -24.741

-121 343
-27.702 39.528
-22.016 15.130
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