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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022 for Bangs Gard A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 30.05.2023

Direktion

Mads Dam Jensen
direkter

Bestyrelse

Lars-Erik Mors Larsen Seren Hampen Kristensen
formand

Trine Mors Larsen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejeren i Bangs Gard A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bangs Gard A/S for regnskabsaret 01.01.2022- 31.12.2022, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 - 31.12.2022 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

« Tager vi stilling til, om den anvendte 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 arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis 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 opmarksom pa
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 til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

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

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

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

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

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

Esbjerg, den 30.05.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Henrik Harbo Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19699
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i investering i og udlejning af fast ejendom.

Beskrivelse af vaesentlige aendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold

Kapitalen i selskabet er solgt til den nuvaerende ejer pr. 01.03.2022. | forbindelse med salget er efter aftale med
selskabets finansieringskilder gennemfert en rekonstruktion af selskabets finansiering. Rekonstruktionen
omfatter dels annullation af selskabets renteswaps og dels akkordering af andel af selskabets geeld til tilknyttet
virksomhed og en mindre andel af bankgaelden.

Den gkonomiske effekt af annullationen af renteswaps er indregnet fuldt ud i arsregnskabet for 2021, idet
renteswaps indregnes |lgbende til dagsveerdi, og dagsveerdien pr. 31. december 2021 var fastsat til veerdien af
renteswaps efter gennemfgrelsen af rekonstruktionen i februar 2022.

Den gkonomiske effekt af akkorderingen af gaeld til den tilknyttede virksomhed og til banken er indregnet i
arsregnskabet for 2022, idet akkorden er effektueret ultimo februar 2022 i forbindelse med gennemfarelse af
overdragelsen. Effekten af akkorden med den tilknyttede virksomhed er en indtaegt pa 21,3 mio.kr. og effekten af
akkorden med banken er en indtaegt pa 0,5 mio.kr.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets driftsresultat for dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme udger et overskud pa 14,0 mio.kr. mod et

overskud pa 12,6 mio.kr. i 2021.

De finansielle udgifter udger 11,8 mio.kr. mod 16,9 mio.kr. i 2021. Selskabet har finansielle indtaegter pa 22,1
mio.kr. mod 0 kr. i 2021. Posten indeholder indtaegter ved akkorder med 21,8 mio.kr. som omtalt ovenfor.

Arets resultat efter dagsvaerdireguleringer, men far skat, resulterede i et overskud pa 66,0 mio.kr. Heri indgar
positive veerdireguleringer af ejendomme med 41,7 mio.kr.

Arets resultat efter skat udger et overskud pa 64,1 mio.kr.
Reguleres for indtaegten ved akkorden udger arets resultat efter skat 42,3 mio. kr.
Selskabets egenkapital er positiv med 42,2 mio. kr. pr. 31. december 2022. Der er stillet ansvarlig lanekapital

pa 75 mio. kr. til rddighed for selskabet. Dermed udger egenkapitalen og den ansvarlige lanekapital samlet 117,2
mio. kr. svarende til 24% i forhold til den samlede balance pa 486,2 mio. kr. pr. 31. december 2022
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Usikkerhed vedrorende indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi efter den afkastbaserede metode, hvor der ved maling
anvendes en raekke forudsaetninger om ejendommenes fremtidig driftsresultat samt krav til afkast.

Grundet den generelle usikkerhed, der pt. er forbundet med at vurdere den fremtidige effekt af de aktuelle
markedsforhold, er afkastkravet pa investeringsejendomme steget i labet af 2022. Da aktiviteten pa markedet for
investeringsejendomme derudover har vaeret lav i 3. og 4. kvartal 2022, er fastseettelse af et afkastkrav

behaftet med vaesentligt stgrre usikkerhed sammenholdt med tidligere ar.

Grundet de usikre markedsforhold er der knyttet sterre usikkerhed til opgerelse af ejendommenes dagsveerdi
end sadvanligt. Der henvises til arsregnskabets note 7, hvor den anvendte vardiansattelsesmetode, de
anvendte forudsatninger og de opgjorte dagsvaerdiers felsomhed over for disse er beskrevet og specificeret.

Forventet udvikling

Forventninger til aktivitetsniveauet i 2023:

| 2022 er der igangsat konvertering af en raekke tomme erhvervslejemal til boliger, hvorfor der i lgbet af 2023 og
2024 vil ske en vaesentlig a&ndring af sammensaetningen af selskabets portefglje. Konverteringerne forventes at
medfare en vaesentlig lavere tomgang samt medvirke til en vaesentlig mindre konkunkturfalsom
sammensatning af selskabets ejendomsportefglje.

De farste konverterede boliglejemal er taget i brug og udlejet primo 2023. Den gkonomiske effekt af
konverteringen forventes fgrst at veere vaesentlig i 2024.

Selskabet har sikret langsigtet finansiering af konverteringerne.

Herudover arbejder selskabet forsat med udviklingen af egne projekter, og det er forventningen, at der i
datterselskabet pabegyndes byggeri pa adressen Kongensgade 88 - 90, 6700 Esbjerg.

De igangsatte aktiviteter understgtter den positive udvikling i lokalomradet og understgtter gnsket om gget
bosaetning i Esbjerg Indre By.

Forventninger til skonomisk udvikling i 2023:

Pa grund af de omfattende ombygninger af ejendomme, som beskrevet ovenfor, er en raekke lejemal taget ud af
drift i 2023, ligesom selskabet i forbindelse med konverteringerne udferer en raekke vedligeholdelsesarbejder pa
ejendommene. Selskabet forventer pa baggrund heraf et mindre underskud i 2023.
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Resultatopgoerelse for 2022

2022 2021
Note t.kr. t.kr.
Bruttofortjeneste/-tab 16.227 15.282
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 41.724 (57.394)
Personaleomkostninger 2 (2.180) (2.574)
Af- og nedskrivninger 3 (35) (99)
Driftsresultat 55.736 (44.785)
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder (44) 0
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 4 21.316 0
Andre finansielle indteegter 5 798 2
Andre finansielle omkostninger 6 (11.848) (16.856)
Resultat for skat 65.958 (61.639)
Skat af arets resultat 7 (1.814) 13.411
Arets resultat 64.144 (48.228)
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 10.000 0
Overfert resultat 54.144 (48.228)
Resultatdisponering 64.144 (48.228)
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Balance pr. 31.12.2022
Aktiver
2022 2021
Note t.kr. t.kr.
Investeringsejendomme 459.588 430.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 20 25
Materielle aktiver 8 459.608 430.025
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 36 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 16.280 0
Andre tilgodehavender 5.505 5.165
Finansielle aktiver 9 21.821 5.165
Anlaegsaktiver 481.429 435.190
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 977 415
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.930 0
Andre tilgodehavender 1.405 115
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 8
Periodeafgransningsposter 389 446
Tilgodehavender 4.701 984
Likvide beholdninger 61 0
Omsaetningsaktiver 4.762 984
Aktiver 486.191 436.174
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Passiver
2022 2021
Note t.kr. t.kr.
Virksomhedskapital 25.100 25.100
Overfort overskud eller underskud 7.074 (47.070)
Forslag til udbytte for regnskabsaret 10.000 0
Egenkapital 42.174 (21.970)
Udskudt skat 1.864 650
Andre hensatte forpligtelser 10 5.642 5.346
Hensatte forpligtelser 7.506 5.996
Ansvarlig lanekapital 11 75.000 0
Geeld til realkreditinstitutter 336.753 316.779
Bankgaeld 0 30.016
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 21.599
Langfristede gaeldsforpligtelser 12 411.753 368.394
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 12 0 34.828
Bankgeeld 4.980 40.050
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 2.482 1.020
Geeld til tilknyttede virksomheder 8.598 119
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 296
Skyldige sambeskatningsbidrag 600 0
Anden geeld 8.098 7.441
Kortfristede gaeldsforpligtelser 24.758 83.754
Gaeldsforpligtelser 436.511 452.148
Passiver 486.191 436.174

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

13
14
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Egenkapitalopgerelse for 2022
Overfort Forslag til
Virksomheds- overskud eller  udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital primo 25.100 (47.070) 0 (21.970)
Arets resultat 0 54.144 10.000 64.144
Egenkapital ultimo 25.100 7.074 10.000 42.174
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi efter den afkastbaserede metode, hvor der ved maling
anvendes en raekke forudsaetninger om ejendommenes fremtidig driftsresultat samt krav til afkast.

Grundet den generelle usikkerhed, der pt. er forbundet med at vurdere den fremtidige effekt af de aktuelle
markedsforhold, er afkastkravet pa investeringsejendomme steget i labet af 2022. Da aktiviteten pa markedet for
investeringsejendomme derudover har vaeret lav i 3. og 4. kvartal 2022, er fastseettelse af et afkastkrav

behaftet med vaesentligt stgrre usikkerhed sammenholdt med tidligere ar.

Grundet de usikre markedsforhold er der knyttet sterre usikkerhed til opgerelse af ejendommenes dagsveerdi

end sadvanligt. Der henvises til arsregnskabets note 7, hvor den anvendte vardiansaettelsesmetode, de
anvendte forudsaetninger og de opgjorte dagsvaerdiers felsomhed over for disse er beskrevet og specificeret.

2 Personaleomkostninger

2022 2021

t.kr. t.kr.

Gager og lgnninger 2.005 2.372

Pensioner 141 160

Andre omkostninger til social sikring 34 42

2.180 2.574

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 4 6
3 Af- og nedskrivninger

2022 2021

t.kr. t.kr.

Afskrivninger pa materielle aktiver 35 99

35 929

4 Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter omfatter geeldseftergivelse fra tidligere moderselskab og er del af en samlet ordning
med andre kreditorer.
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5 Andre finansielle indtaegter
2022 2021
t.kr. t.kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 287 0
Renteindtaegter i gvrigt 1 2
@vrige finansielle indtaegter 510 0
798 2
6 Andre finansielle omkostninger
2022 2021
t.kr. t.kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 6.530 0
Renteomkostninger i gvrigt 4.502 16.856
Dagsveerdireguleringer 717 0
@vrige finansielle omkostninger 99 0
11.848 16.856
7 Skat af arets resultat
2022 2021
t.kr. t.kr.
Aktuel skat 600 (8)
Andring af udskudt skat 1.214 (13.375)
Regulering vedrgrende tidligere ar 0 (28)
1.814 (13.411)

8 Materielle aktiver

Investerings-

Andre anlaeg,
driftsmateriel

ejendomme og inventar

t.kr. t.kr.

Kostpris primo 471.876 902
Tilgange 3.864 30
Afgange (14.740) (31)
Kostpris ultimo 461.000 901
Af- og nedskrivninger primo (41.876) (877)
Arets nedskrivninger 41.724 0
Arets afskrivninger 0 (35)
Arets af- og nedskrivninger pa afhaeendede aktiver (1.260) 0
Tilbagefersel ved afgange 0 31
Af- og nedskrivninger ultimo (1.412) (881)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 459.588 20

Selskabets investeringsejendomme males pr. 31.12.2022 til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede
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model. Ejendommene blev pr. 31.12.2021 malt til dagsveerdi pa baggrund af vilkarene i overdragelsesaftale
mellem salger og kaber i forbindelse med salg af aktier i selskabet i februar 2022. Malingen af ejendommene pr.
31.12.2022 har resulteret i opskrivning af eiendommene med netto 41,7 mio.kr. Eiendommene er herefter pr.
31.12.2022 akkumuleret nedskrevet med netto 0,2 mio.kr.

Ejendommene er veerdiansat til et gennemsnitligt afkastkrav pa 5,87%. En forggelse af det gennemsnitlige
afkastkrav med 0,25%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 18,5 mio. kr. En reduktion af det
gennemsnitlige afkastkreav med 0,25%-point vil forege den samlede dagsvaerdi med 20,2 mio. kr.

Selskabets investeringsejendomme opdeles i falgende kategorier:

Afkastbaserede ejendomme:

- Boligejendomme

- Blandede bolig- og erhvervsejendomme
- Erhvervsejendomme

Selskabet maler sine afkastbaserede investeringsejendomme til beregnet dagsveerdi efter afkastkrav anfert
i nedenstaende tabel.

Blandet bolig- | alt afkast- | alt
Bolig- og erhvervs- Erhvervs- baserede Projekt- investerings-
ejendomme ejendomme ejendomme ejendomme ejendomme ejendomme
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr t.kr.
Regnskabsmaessig vaerdi 82697 156.641 202250 441.583 18.000 459 588
MWormalizeret driftsresultat 3747 8.875 13.443 26.065
Beliggenhed, fortrinsvis Ezbjerg City Ezbjerg City Ezbjerg
Anvendt afkastkray 4 5-50% 4 55 75% §,25-7 5%
Vejet gennemsnit af 4,57% 5,69% 6,55% 5,57%
anvendt afkastkray
Udlejningsprocent 95% 26% 87%

Dagsveerdien fremkommer pa baggrund af ejendommenes normaliserede nettoresultater (budgetteret
bruttohusleje fratrukket omkostninger til drift og administration) og et til eiendommene individuelt fastsat
afkastkrav. Den af afkastkravet afledte dagsveerdi tillaegges herefter deposita og fratraekkes eventuel
tomgangsleje (12 maneders leje), ligesom eventuelle rabataftaler fratraekkes. Ejendommenes beregnede veerdi
vurderes herefter individuelt, og der foretages nedskrivning pa ejendomme, hvor markedsvaerdien vurderes
lavere end den beregnede vaerdi. For yderligere oplysninger henvises til beskrivelsen af den anvendte
regnskabspraksis for investeringsejendomme.

Selskabet har i tidligere ar realiseret skattemaessige underskud, der pr. 31. december 2022 udger 156 mio. kr.
Den positive likviditetseffekt selskabet har, som falge af de skattemaessige fremfegrbare underskud, er ikke
indregnet (tillagt) i vaerdisaetningen af investeringsejendommene, da vaerdisaetningen sker pa baggrund af
afkastkrav og ikke en konkret DCF-opggrelse.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdierne.

Projektejendomme:

Portefgljen af investeringsejendomme indeholder ejendomme, som ikke kan males baseret pa den
afkastbaserede model. Denne gruppe af ejendomme omfatter grunde samt ejendomme, hvor
udlejningsprocenten er lav. Projektejendommene males med udgangspunkt i kostprisen. Der foretages
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nedskrivning til en lavere vaerdi, hvis dagsvaerdien vurderes lavere end kostprisen.
9 Finansielle aktiver
Tilgode-
havender hos
Kapitalandele tilknyttede Andre
i tilknyttede virksom- tilgode-
virksomheder heder havender
t.kr. t.kr. t.kr.
Kostpris primo 0 0 5.165
Tilgange 80 16.280 340
Kostpris ultimo 80 16.280 5.505
Andel af arets resultat (44) 0 0
Nedskrivninger ultimo (44) 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 36 16.280 5.505
Andre tilgodehavender omfatter indestaende hos Grundejernes Investeringsfond.
Ejerandel
Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %
Kongensgade Holding ApS Esbjerg ApS 100,00
TE Bangs Gard ApS Esbjerg ApS 100,00

10 Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser bestar af hensaettelse til Grundejernes Investeringsfond med 5,6 mio.kr. (2021: 5,3

mio.kr.)

11 Ansvarlig lanekapital
Ansvarlig lanekapital omfatter gaeld til selskabets moderselskab.

12 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald
for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder efter 5 ar
2021 2022 2022
t.kr. t.kr. t.kr.
Ansvarlig lanekapital 0 75.000 0
Geeld til realkreditinstitutter 435 336.753 336.753
Anden gzeld 34.393 0 0
34.828 411.753 336.753
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13 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i perioden 01.01.-28.02.2022 i en dansk sambeskatning med Holdingselskabet af 08.11.2017 1
ApS som administrationsselskab, og i perioden 01.03.-31.12.2022 i en dansk sambeskatning med Episilon Esbjerg
ApS som administationsselskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde
kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede
kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabernes arsregnskaber.

14 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld med restgeeld pa 337 mio.kr. er sikret ved pant i ejendomme samt driftsmidler og inventar til en
bogfert veerdi pa 460 mio.kr.

Til sikkerhed for selskabets gzeld til pengeinstitut, som pr. 31.12.2022 udger en gzeld pa 5 mio.kr. er stillet
felgende sikkerheder:

- Handpant i ejerpantebreve pd nom. 172 mio.kr. og skadeslgsbreve pa nom. 81 mio.kr. i egendomme samt
driftsmidler og inventar til bogfert vaerdi 460 mio.kr.

- Virksomhedspant nom. 5 mio.kr. i simple fordringer/varedebitorer, varelager, immaterielle rettigheder samt
driftsmidler og inventar til bogfert vaerdi 1 mio.kr.

- Likvide beholdninger til bogfert veerdi 0 mio.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsatning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Indtaegter

Indtaegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgarelsen i den periode lejen vedrarer.

Indtaegter indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsvardien af
det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskrivningstest og af
gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder bestar af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende gzeld, amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet indgar i perioden 01.01.-28.02.2022 i en dansk sambeskatning med Holdingselskabet af 08.11.2017 1
ApS som administrationsselskab, og i perioden 01.03.-31.12.2022 i en dansk sambeskatning med Episilon Esbjerg
ApS som administationsselskab. En aktuel dansk selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i
forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
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lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10ar

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger samt omkostninger til klargaring af aktivet indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Renteomkostninger pa |an til finansiering af
investeringsejendomme indregnes i kostprisen, safremt de vedrgrer opferelsesperioden. Alle @vrige
finansieringsomkostninger indregnes i resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Regnskabsarets regulering af ejendommenes
dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsveerdien fastsat individuelt pa baggrund af den afkastbaserede metode. Princippet i malingen til dagsveerdi
indebaerer, at der for hver enkelt ejendom opggres en nettoindtaegt forstaet som ejendommens mulige
indtaegter, dvs. inkl. tomgang, fratrukket de til eiendommen knyttede drifts- og administrationsomkostninger.

Malingen foretages med udgangspunkt i budgettet for det kommende ar. Budgettet normaliseres saledes,
at de enkelte budgetposter korrigeres for udsving, der har engangskarakter, herunder iseer omkostninger
til reparation og vedligeholdelse, der normaliseres til en fastsat udgift pr. m2 pr. ejendom.

De enkelte ejendommes nettoindtaegt kapitaliseres med et til egendommen individuelt fastsat afkastkrav,
hvorefter deposita tilleegges. For sa vidt angar tomme lejemal reduceres den enkelte ejendoms veerdi med et
belgb svarende til 12 maneders husleje. Omkostninger til reparationer og vedligeholdelse udgiftsferes i takt med
afholdelsen.

Omkostningsrefusioner (varmemellemvaerender) fra lejerne indregnes i balancen som mellemvaerender
med lejere.

Portefgljen af investeringsejendomme indeholder ejendomme, som ikke kan males baseret pa afkast. Denne
gruppe af ejendomme omfatter grunde samt ejendomme, hvor udlejningsprocenten er lav. Disse ejendomme er
vist som projektejendomme. Projektejendommene males med udgangspunkt i kostprisen. Der foretages
nedskrivning til en lavere vaerdi, hvis dagsvaerdien vurderes lavere end kostprisen.

Investeringsejendomme, hvor der findes en observerbar dagsveerdi i markedet (ejendommen er solgt med

overtagelse efter balancedagen), males til denne observerbare dagsvaerdi.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
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vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebarer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle tilgodehavender
hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsveerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaldende virksomheds
forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfere tab, indregnes en hensat forpligtelse malt til
nutidsvaerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre veaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Den anvendte regnskabspraksis for vaesentlige regnskabsposter i tilknyttede virksomheder er:

Varer under fremstilling: Regnskabsposten indeholder ejendomme (jord) til brug for byggeprojekt og veerdi af
byggeprojekt. Regnskabsposten males til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en galdsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en sarskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter hensaettelse til udvendig vedligeholdelse i henhold til Boligregulerings-
lovens § 120.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Operationelle leasingaftaler
Leasingydelser vedrgrende operationelle leasingaftaler indregnes linezert i resultatopgerelsen over
leasingperioden.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



