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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for Frederikshgj Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 20. maj 2022

Direktion:

Maja Kristina Baungaard

Bestyrelse:

Steffen Martin Baungaard Ruth Baungaard Lillan Suhr
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Frederikshgj Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Frederikshgj Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og 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. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021 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 ifalge disse standarder og krav er nasrmere
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 adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer 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 sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e 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.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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 vasentlig
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 opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e 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 ledelsen 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.

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 laese 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover 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.

Kgbenhavn, den 20. maj 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Henrik Briinings
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne3106
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift, udlejning og keb/salg af investeringsejendomme i Danmark
samt anden i forbindelse hermed beslagtet virksomhed.

Usaedvanlige forhold

Selskabet er i regnskabsaret overgdet til indregning af investeringsejendomme til dagsvaerdi. Der
foretages saledes labende vaerdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal foretages systematiske
afskrivninger over ejendommenes brugstid.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i 2021 konsolideret sig yderligere ved et vaesentligt overskud pa driften. Selskabet har
samtidig aendret regnskabspraksis saledes, at selskabets ejendomme nu indregnes til dagsvaerdi. Der er
i den forbindelse foretaget en korrektion til egenkapitalen primo pa 54 mio. kr. efter skat.

Selskabet har den 1. juli 2021 erhvervet yderligere en ejendom pa Frederiksberg.

Arets resultat sammenholdt med forventet udvikling

Arets resultat efter skat er tilfredsstillende for regnskabsaret og som forventet. Selskabet har ikke i
2021 veeret vaesentligt pavirket af COVID-19 situationen.

Der forventes ligeledes et starre positivt resultat for regnskabsaret 2022.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiinerineeiineeiineeineerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccevverenenenennn..
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Note 2021
kr.

5.735.611

1 -23.244
-22.619
25.756.711
31.446.459

771.948
-306.658

31.911.749

2 -6.900.164

25.011.585

477.000
24.534.585

25.011.585

2020
tkr.

7.618

omo

7.610

161
-268

7.503

-1.653

5.850

470
5.380

5.850
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas

Andre anlaeg, drifts

materiel og inventar.........c.ccoeevviiiiiiinnn..

INnvesteringsejeNdOMME. .. .vvireetirietieieereneerenneeeenneeaenanes

Materielle anlaegsa

0 7= S

Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Finansielle anlaagsaktiver........c..ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn..

ANLAGSAKTIVER..

Tilgodehavender leJere . .c.uviveieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeeennees
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiinerennnenennees

Tilgodehavender...

Andre vaerdipapirer
Verdipapirer.......

Likvider..............

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiini e

AKTIVER.............

2021
kr.

Note

0

82.935
203.901.000

3 203.983.935

700.000
4 700.000

204.683.935
108.941
118.812

19.949
0

62.322
310.024

5 2.633.232
2.633.232

7.090.897

10.034.153

214.718.088

2020
tkr.

77.613
105

77.718

900
900

78.618
145

43

119

49

356

5.190
5.190

1.406

6.952

85.570
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart overskUd......oooueiiiiiiiiiiiiiii i i e eaas
Forslag til udbytte...ccveirniiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiienneeneenenens
Gaeldsbreve......ooiiiiiii e
Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiiiiereenees

Deposita og forudbetalt leje.....cceveinriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenaees
Langfristede gaeldsforpligtelser.............covviiiiiiiiiiiin...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiin...
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccevvevnninennn.
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiininnns
Selskabsskat......veieiiiiiiiiiiii e
ANden gaeld...oiiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2021

kr.

1.000.000
106.274.394
477.000

107.751.394

21.125.457

21.125.457

22.000.000
47.944.943
3.804.140

6 73.749.083

804.763
529.329
9.007.192
1.024.345
726.525
12.092.154

85.841.237

214.718.088

10

2020
tkr.

1.000
27.687
470

29.157

22.000
28.874
2.999
53.873

802
633
116

985
2.536

56.409

85.570
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital overskud
Egenkapital 31. december 2020.......cccccviviiniininnnnnns 1.000.000 27.687.606
Praksisaendring ....cooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaiaeens 54.052.203
Korrigeret egenkapital 1. januar 2021.................. 1.000.000 81.739.809
Forslag til resultatdisponering........c.ccoeeeviinveninnnnnns 24.534.585
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte...covieiiiiiiiiiiiiiic e,
Egenkapital 31. december 2021.............ccceene..n... 1.000.000 106.274.394

11

Forslag til
udbytte | alt

470.000 29.157.606
54.052.203
470.000 83.209.809

477.000 25.011.585

-470.000  -470.000

477.000 107.751.394

Virkningen pa egenkapitalen af praksisandringen er opgjort efter fradrag af udskudt skat pa

15.245 tkr.
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NOTER
2021
kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 21.942
oS 1Y o] 1 = 757
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin... 545
23.244
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 1.024.369
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnn. 5.875.795
6.900.164

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlag,
Grunde og driftsmateriel og

bygninger inventar
Kostpris 1. januar 2021......cccoviviverennnenennnnn 84.054.912 113.094
Praksisaeendring.......coceeiiiiiiiiiiiiiiieiiiieennnn. -84.054.912 0
TilGaANG .ot iee e e eer e neeaas 0 0
Kostpris 31. december 2021...........cc.cee...... 0 113.094
Praksiseendring primo, dagsvaerdi.................. 0 0
Arets opskrivninger ..........cccoveviiiiniininiininnen. 0 0
Opskrivninger 31. december 2021............... 0 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021.............. 6.440.607 7.540
Praksisaendring......coceeeeieiniiiinineereneenennnns -6.440.607 0
Arets afskrivninger .........cocoveieiiniiiiniinennnn. 0 22.619
Af- og nedskrivninger 31. december 2021..... 0 30.159
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.. 0 82.935

Ejendomsvurdering 1. oktober 2021...............

2020
tkr.

1.693
-40

1.653

Investerings-
ejendomme

0

84.054.912
31.232.288
115.287.200

62.857.089
25.756.711
88.613.800

[=NeoNoNo]

203.901.000

120.850.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med

felgende belab:

Bolig- og
erhvervsudlejning

Dagsvaerdi 31. december 2021....ccueiiiiniiniiiiiiieereieeeennnen, 194.401.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen............cc.ccuuenenn... 23.256.711

Boligudlejning

9.500.000
2.500.000

12

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsveerdi for bolig- og erhvervsejendomme

Bolig- og erhvervsejendommene bestar af fem blandede udlejningsejendomme i Ballerup,
Frederiksberg og Kagbenhavn C, som blev anskaffet i henholdsvis 2012 (3 stk.), 2018 og 2021.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjeaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 7.805 tkr. samlet
set for de fem ejendomme, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa
1.582 kr. (interval 1.449 kr.-1.969 kr.), arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa
3.300 tkr. samt en udlejningsprocent pa 95 %. Der er indregnet starre
vedligeholdelsesarbejder pa den ene ejendom pa i alt 5 mio. kr. i de kommende ar.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav fgr skat i intervallet 3-5 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende blandede udlejningsejendomme med primaer og sekundaer beliggenhed pa
Kgbenhavns Vestegn (4,25-5 %), Frederiksberg (3,25-5 %) og Kebenhavn City (3-4,75 %).

Dagsveerdi for boligejendom

Ejendommen er en attraktiv udlejet ejerlejlighed beliggende i Klampenborg. Ejerlejlighedens
dagsvaerdi vurderes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
ejendomsmaegler kombineret med udbudspriser for aktuelle lejligheder til salg i omradet. Der
er i vurderingen fratrukket kommende renoveringsarbejder m.v. i starrelsesorden 2-3 mio. kr.

Finansielle anlaegsaktiver
Andre
tilgodehavender

KOStPris 1. JANUAr 2021, .. .eieieeieittteieerenneeeenneeeaneeeesnneresnnesennsesonnssnnnes 900.000
F Y == Lo - S P PP PP PP PP PPN -200.000
Kostpris 31. december 2021.......coiuiiiiiiiiiiiiiiaiiei et et eeieeeneeanaeanaenn 700.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......c.ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeannen. 700.000

Andre veaerdipapirer
Under omsatningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Unoterede Noterede
portefoljeaktier portefaljeaktier

Dagsvaerdi 31. december 2021....cciviiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeineen, 2.633.232 0
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen...............ccc.eeuenn.n. 554.387 212.959

13

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 48.749.706 804.763 44.047.949 29.676.747
Deposita og forudbetalt leje.................... 3.804.140 0 3.804.140 2.999.864
Gaeldsbreve....coooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie, 22.000.000 0 22.000.000 22.000.000

74.553.846 804.763 69.852.089 54.676.611

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Der eksisterer pr. 31. december 2021 momsreguleringsforpligtelser pa selskabets ejendomme
pa i alt 42 tkr., som aftrappes med pt. 11 tkr. p.a.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet i den sambeskattede koncern for
skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat
mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Frederikshgj
Topco ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, 48.750 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 203.901 tkr.

Til sikkerhed for gaeld ifelge geeldsbreve, 22.000 tkr., er der tinglyst underpant i
ejerpantebreve pa henholdsvis 15.000 tkr. og 25.000 tkr., der giver pant i selskabets
ejendomme Falkoner Allé 63, Frederiksberg og Bydammen, Ballerup. Herudover er 52 % af
selskabets aktier pantsat til sikkerhed for gaeld ifalge gaeldsbrevet.

Til sikkerhed for selskabets mellemvarender med ejerforeninger er der tinglyst
ejerpantebreve pa i alt 212 tkr., der giver pant i enkelte af ovenstaende grunde og bygninger.

14
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Arsrapporten for Frederikshaj Ejendomme A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

e Selskabets investeringsejendomme var tidligere indregnet og malt til kostpris med fradrag af
akkumulerede afskrivninger. Praksis er andret til, at selskabets investeringsejendomme indregnes
og males til dagsvaerdi med indregning i resultatopgerelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med
henblik pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investe-
ringsejendomme til dagsvaerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens aktiver
og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestremme, hvorfor
regnskabspraksis er andret i overensstemmelse hermed.

Sammenligsningstal vedrgrende praksisaendringen er ikke tilrettet for sidste ar, idet der ikke har
vaeret foretaget beregning af ejendomsvaerdier pr. 1. januar 2020. Effekten af praksisaendringen er
indregnet direkte pa egenkapitalen primo jf. egenkapitalopgerelsen.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen for 2021 udger en forggelse af arets resultat for
skat med 25.757 tkr. og arets resultat efter skat med 20.090 tkr. som folge af indregnet dags-
vaerdiregulering og aendring i afskrivninger. Balancesummen ultimo forgges med 88.614 tkr., som
kan henfares til investeringsejendommene. Egenkapitalen pr. 1. januar 2021 er forgget med 54.052
tkr. Den udskudte skat primo er som falge af praksisaendringen, andret med 15.245 tkr.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning ved huslejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen ved forfald inden arets udgang.
Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og afgifter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver og konsulentydelser.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter ejendomsudgifter, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer samt tillaeg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.
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Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevviiiiiiiiiiiiiiiinenennnenns 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for blandede bolig- og erhvervsejendomme vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Dagsvaerdien for ejerlejligheden (beboelse) vurderes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget
af en sagkyndig ejendomsmaegler kombineret med udbudspriser for aktuelle lejligheder til salg i
omradet.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Vardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke ma-
les til dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Veerdipapirer

Vaerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter barsnoterede obligationer, aktier og andre
vaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede veerdipapirer og kapitalandele males til dagsvaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundet dansk selskab. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



