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LEDELSESPATEGNING
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2022 - 30. sep-
tember 2023 for Investeringsselskabet Luxor A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards (IFRS) som god-
kendt af EU, og yderligere krav i arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskab og arsregnskab giver et retvisende billede af koncernens og sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af koncernens og sel-
skabets aktiviteter og pengestrgmme for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for udviklingen i koncernens
og selskabets aktiviteter og skonomiske forhold, arets resultat, pengestrgmme og finansielle stilling samt en

beskrivelse af de vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som koncernen og selskabet star over for.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 15. december 2023

Direktion

Jannik Rolf Larsen

Bestyrelse

Steffen Heegaard Casper Moltke Michael Hedegaard Lyng
Formand



Investeringsselskabet A

uxor s

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Investeringsselskabet Luxor A/S

Revisionspategning pa koncernregnskabet og arsregnskabet
Konklusion
Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Investeringsselskabet Luxor A/S for regnskabsaret

01.10.2022 - 30.09.2023, der omfatter resultatopggrelse, totalindkomstopggrelse, balance, egenkapitalopgga-
relse, pengestramsopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for savel koncernen som selska-
bet.

Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter International Financial Reporting Standards som
godkendt af EU og yderligere krav i arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2023 samt af resultatet af koncernens og selska-
bets aktiviteter og pengestrgmme for regnskabsaret 01.10.2022 - 30.09.2023 i overensstemmelse med Inter-
national Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yderligere krav i arsregnskabsloven.

Vores konklusion er konsistent med vores revisionsprotokollat til bestyrelsen.

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 ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet”. Vi er
uafhengige af koncernen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geldende 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 tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Efter vores bedste overbevisning er der ikke udfart forbudte ikke-revisionsydelser som omhandlet i artikel
5, stk. 1, i forordning (EU) nr. 537/2014.

Vi blev farste gang valgt som revisor for Investeringsselskabet Luxor A/S den 16.02.2023 for regnskabs-
aret 2022/23.

Centrale forhold ved revisionen

Centrale forhold ved revisionen er de forhold, der efter vores faglige vurdering var mest betydelige ved vores
revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.10.2022 - 30.09.2023. Disse forhold blev behandlet som led i
vores revision af arsregnskabet som helhed og udformningen af vores konklusion herom. Vi afgiver ikke no-
gen serskilt konklusion om disse forhold.



Veardiansaettelse af pantebreve

Koncernens pantebreve udggr 702.885 t.kr. pr. 30.
september 2023, hvori der er indeholdt en negativ
regulering for kreditrisiko pa ngdlidende pantebreve
pa 11.202 t.kr.

Pantebreve males til dagsveerdi, som fastsettes pa
baggrund af et afkastkrav pa pantebrevsportefgljen,
samt fastsettelse af ngdvendige korrektioner til den
opgjorte dagsveerdi for ngdlidende pantebreve
(pantebreve i restance), hvor den yderligere kredit-
risiko ikke er afspejlet i afkastkravet pa portefgljen.

Vardiansattelse af investeringsejendomme

Koncernen ejer en portefglje af investeringsejen-
domme, som males til dagsveerdi.

Koncernens investeringsejendomme udggr
253.600 t.kr. pr. 30. september 2023.

Dagsverdien opgares pa baggrund af en afkastbase-
ret model, hvor de betydelige forudsetninger er fal-
gende:

1. fastseettelse af afkastkrav for den enkelte ejen-
dom.

2. fastseettelse af lejeniveauer for ledige lokaler som
led i opggrelsen af ejendommenes forventede netto-
resultat.

3. fastseettelse af ngdvendige korrektioner til det
forventede nettoresultat ise@r vedrgrende fradrag for
forestdende vedligeholdelse, herunder renovering af
ledige lokaler mv.

Forholdet er behandlet saledes i revisionen

Vi reviderede den af ledelsen anvendte metode til
maling af dagsverdien af pantebreve bl.a. baseret
pa vores viden om pantebrevsmarkedet.

Vi vurderede og udfordrede det fastsatte afkastkrav
ved at sammenholde med markedsdata, herunder

om afkastkravet tager hgjde for kredit- og ilikvidi-
tetsrisiko i forhold til nuveerende markedssituation.

Vi gennemgik ledelsens proces for identifikation af
pantebreve i restance, verdiansettelse af underlig-

gende sikkerheder og opggrelse af ngdvendige ned-
skrivninger for ngdlidende pantebreve.

Vi testede pa stikprgvebasis opgarelsen af dags-
veerdier samt negativ regulering for kreditrisiko,
som ikke er afspejlet i den effektive rentes metode
for portefgljen.

Vi fokuserede pa verdiansettelse af pantebreve,
fordi opgarelsen er kompleks og fastleggelse af
forudsetningen om afkastkrav pa portefgljen inde-
beerer hgj grad af subjektivitet.

Der henvises til note 16 og 31.

Forholdet er behandlet saledes i revisionen

Vi reviderede den af ledelsen anvendte metode til
maling af dagsverdien af investeringsejendomme
bl.a. baseret pa vores viden om ejendomsmarkedet.

Vi reviderede og udfordrede de fastsatte afkastkrav
ved at sammenholde med markedsudvikling og hi-
storiske data.

Vi gennemgik ledelsens proces for fastsettelse af
lejeniveauer for ledige lokaler samt ngdvendige
korrektioner til den opgjorte dagsveerdi.

Vi testede pa stikprgvebasis ngjagtigheden af de
anvendte forudsetninger og data, der indgar i fast-
seettelse af dagsverdien.

Vi fokuserede pa verdiansettelse af investerings-
ejendomme, fordi fastleeggelse af betydelige forud-
s@tninger indebeerer hgj grad af subjektivitet.

Der henvises til note 14 og 32.



Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtryk-
ker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med koncern-
regnskabet eller arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at inde-
holde vesentlig fejlinformation.

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

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

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og yder-
ligere krav i arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens
og selskabets evne til at fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er rele-
vant, samt at udarbejde koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mdl er at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er
uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive enrevisionspa-
tegning 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 geeldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinfor-
mation kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treffer pd grundlag af koncernregnskabet og arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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+ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation 1 koncernregnskabet og érsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklu-
sion.

Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

+ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af koncernens og selskabets interne kontrol.

+ Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

+ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er ve-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens
og selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning ggre opmerksom pa oplysninger herom i koncernregnskabet og arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at koncernen og selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

« Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og arsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

« Opnar vi tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller for-
retningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er ansvar-
lige for at lede, fgre tilsyn med og udfgre koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisionskonklu-
sion.

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

Vi afgiver ogsa en udtalelse til den gverste ledelse om, at vi har opfyldt relevante etiske krav vedrgrende uaf-
haengighed, og oplyser den om alle relationer og andre forhold, der med rimelighed kan teenkes at pavirke vores
uafhengighed, og, hvor det er relevant, anvendte sikkerhedsforanstaltninger eller handlinger foretaget for at eli-
minere trusler.

Med udgangspunkt i de forhold, der er kommunikeret til den gverste ledelse, fastslar vi, hvilke forhold der var
mest betydelige ved revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet for den aktuelle periode og dermed er cen-
trale forhold ved revisionen. Vi beskriver disse forhold i vores revisionspategning, medmindre lov eller gvrig regu-
lering udelukker, at forholdet offentliggeres, eller i de yderst sjeldne tilfaelde, hvor vi fastslar, at forholdet ikke
skal kommunikeres i vores revisionspategning, fordi de negative konsekvenser heraf med rimelighed ville kunne
forventes at veje tungere end de fordele den offentlige interesse har af sddan kommunikation.
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Erklering om overholdelse af ESEF-forordningen

Som et led i revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet for Investeringsselskabet Luxor A/S har vi udfart
handlinger med henblik pa at udtrykke en konklusion om, hvorvidt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2022-
30.09.2023, med filnavnet 213800RPOLXUUMNKIM33-2023-09-30-DA.zip, i alle vaesentlige henseender er ud-
arbejdet i overensstemmelse med EU- Kommissionens delegerede forordning 2019/815 om det felles elektroni-
ske rapporteringsformat (ESEF- forordningen), som indeholder krav til udarbejdelse af en arsrapport i XHTML-
format samt i XBRL-opmearkning af koncernregnskabet inklusive noter.

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde en drsrapport, som overholder ESEF-forordningen, herunder:

*

Udarbejdelse af arsrapporten i XHTML-format,

+ Udvelgelse og anvendelse af passende i XBRL-tags, herunder udvidelser til ESEF-taksonomien og foran-
kring heraf til elementer i taksonomien, for al finansiel information, som kraeves opmerket, med udgvelse
af skgn hvor ngdvendigt,

+ Atsikre konsistens mellem iXBRL-opmerket data og det menneskeligt leesbare koncernregnskab, og

« For den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde en arsrapport, som overholder
ESEF-forordningen.

Vores ansvar er, baseret pa det opndede bevis, at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsrapporten i alle veesent-
lige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med ESEF-forordningen, og at udtrykke en konklusion.

Arten, omfanget og den tidsmeessige placering af de valgte handlinger atheenger af revisors faglige vurdering,

herunder vurdering af risikoen for veaesentlige afvigelser fra kravene i ESEF-forordningen, uanset om disse
skyldes besvigelser eller fejl. Handlingerne omfatter:

+ Kontrol af, om arsrapporten er udarbejdet i XHTML-format,

+ Opnaelse af en forstaelse af selskabets proces for iXBRL-opmerkning og af den interne kontrol vedrgrende
opmeerkningsprocessen,

+ Vurdering af fuldsteendigheden af iXBRL-opmeerkningen af koncernregnskabet inklusive noter,

+ Vurdering af, hvorvidt anvendelse af iXBRL-elementer fra ESEF-taksonomien og selskabets oprettelse af ud-
videlser til taksonomien er passende, nar relevante elementer i ESEF-taksonomien ikke er identificeret,

« Vurdering af forankringen af udvidelser til elementer i ESEF-taksonomien, og

« Afstemning af iXBRL-opmerket data med det reviderede koncernregnskab.

Det er vores opfattelse, at drsrapporten for regnskabsaret 01.10.2022 - 30.09.2023, med filnavnet
213800RPOLXUUMNKIM33-2023-09-30-DA.zip, i alle veesentlige henseender er udarbejdet i overensstem-
melse med ESEF-forordningen.
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BERETNING FOR INVESTERINGSSELSKABET LUXOR A/S

Selskabsoplysninger

Forretning og strategi

Selskabets hovedaktiviteter er fordelt pa rentebarende verdipapirer og ejendomme, hvor der arbejdes med
en fleksibel investeringsstrategi inden for en reekke konkrete investeringsrammer.

Selskabets overordnede malsetning er at skabe det bedst mulige langsigtede afkast til aktioneererne gennem
anlegsinvesteringer for egen- og fremmedkapital inden for de fastlagte rammer for risiko.

Selskabet har til hensigt at udlodde arligt udbytte til investorerne, i det omfang arets resultat og gvrige for-
hold tillader dette.

Investeringsselskabet Luxor A/S har i henhold til Lov om forvaltere af alternative investeringsfonde tilla-
delse til at investere i pantebreve, obligationer og ejendomme.

Koncernoversigt

Investeringsselskabet Luxor A/S

DI-Ejendoms Invest A/S
100%

E-mail: luxor@luxor.dk
Hjemmeside: www.luxor.dk
Hjemsted: Kgbenhavn, Danmark

Bestyrelse

Casper Moltke, formand
Steffen Heegaard
Michael Hedegaard Lyng

Direktion
Jannik Rolf Larsen, adm. direkter

Revision
Deloitte, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, Weidekampsgade 6, 2300 Kgbenhavn S.

Generalforsamling
Ordiner generalforsamling afholdes den 29. januar 2024 kl. 16.00 pa Hotel Kong Arthur - Ngrresggade 11,
1370 Kgbenhavn K.

Forslag, som aktionarer gnsker behandlet pa den ordineere generalforsamling, skal veere anmeldt skriftligt

for bestyrelsen senest 6 uger fgr generalforsamlingens afholdelse. Det vil sige senest den 18. december 2023.
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Koncernens hoved- og nggletal

Millioner kroner

Hovedtal

Indta@gter......cceeecveeeeeeeeeeeeee e
Bruttoindtjening..........cccecceeeeveernieennnen.
Finansieringsomkostninger....................
Resultat far skat.......cccceeveeerieeniennennnen.
Resultat.....ccccceeviieeiiiiiiiieeiceeeceen,
Totalindkomst.........ccoveevviernienneeniennnee.
Basisindtjening™ .........c.cccceevvieeniiennneenns
Langfristede aktiver..........cccccoveeeveeenneen.
Kortfristede aktiver.........c.cccccvvereveeenneen.
AKktiver i alte....coeveeeniiiiiiiiiceiiceen,
Investering i materielle anlegsaktiver...
Egenkapital......cccooeeiveiiieieciieeeieees
Langfristede forpligtelser ......................
Kortfristede forpligtelser .......................
Forslag til udbytte for regnskabsaret .....

Nggletal
Verdier pr. 100 kr. aktie

Indtjening pr. aktie (kr.) (EPS)..............
Indre verdi pr. cirkulerende aktie (kr.)..
Egenkapitalforrentning i procent p.a. ....
Egenkapitalandel i procent....................

Finansiel gearing .........cccccevevievniueennnen.
Udbytte pr. aktie (kr.) **.......ccoeveennee.

Aktiekapital

Nom. aktiekapital ultimo (mio. kr.).......
Antal cirkulerende aktier (mio. kr.)........

Fondsbgrsens officielle kurs pr. 100 kr.

aktie

LAV ettt eeeeeeeeeneeeaaens
H@JeSte...oeeiieeeeieeieeeeeeeeeeeee
U IO ettt eeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeennaaeas

Omsetning pa fondsbgrsen, stk.............
Noteret pa fondsbersen, stk. ..................

Investeringsselskabet A

uxor s

OKTOBER - SEPTEMBER

4. kvt. 4. kvt.
2022/23 2021/22 2020/21 2019/20 2018/19 2022/23 2021/22
85,8 121,3 105,2 85,9 81,6 13,0 -1,4
80,4 114,6 99,0 75,7 69,0 11,6 -3,7
23,3 -39,9 4,2 11,6 32,8 4,3 -12,3
39,7 137,7 77,1 46,3 19,7 3,0 3,8
30,6 107,8 59,4 36,0 15,3 2,1 2,6
30,7 112,7 59,4 36,0 15,3 2,1 7,5
45,2 52,4 57,6 42,4 29,0 11,0 12,1
1.014,5 1.001,7 919,3 894,9 890,5 1.014,5 1.001,7
7,7 17,3 17,4 17,5 17,8 7,7 17,3
1.022,2  1.019,0 936,7 912,4 908,3 1.022,2 1.019,0
0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
436,6 456,0 393,3 358,9 345,8 436,6 456,0
117,6 112,6 118,7 125,4 116,8 117,6 112,6
468,0 450,4 424,7 428,1 445,7 468,0 450,4
50,0 50,0 50,0 25,0 23,0 50,0 50,0
30,65 107,78 59,42 36,03 15,26 2,12 2,61
436,64 455,99 393,28 358,86 345,83 436,64 455,99
6,87 25,38 15,80 10,22 4,36 1,94 2,30
42,71 44,75 41,99 39,33 38,07 42,71 44,75
1,22 1,10 1,25 1,41 1,50 1,22 1,10
50,00 50,00 50,00 25,00 23,00 50,00 50,00
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
585 560 424 334 402 585 735
925 935 590 484 555 690 925
600 880 560 434 416 600 880
20.260 24.826  21.273 14.057 11.104 2.845 3.800
825.000 825.000 825.000 825.000 825.000 825.000 825.000

Nggletallene er beregnet i overensstemmelse med nggletalsdefinitionerne bagerst i drsrapporten. Resultat og udvan-
det resultat pr. aktie er i overensstemmelse med IAS 33.

*jf. note 3

** Beregnet pa baggrund af forslag til udlodning af udbytte.
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Arets basisindtjening

Koncernens basisindtjening for regnskabsaret 2022/23 er kr. 45,2 mio. (kr. 52,4 mio.), hvilket er pa niveau
med den seneste udmelding om en basisindtjening i niveauet kr. 44,0 mio. i selskabsmeddelelse nr. 8,
2022/23 af 24. august 2023.

Regnskabsarets basisindtjening er hgjere end det oprindeligt forventede niveau for basisindtjeningen pa
kr. 38,0 mio. i arsrapporten for 2021/22. Den hgjere basisindtjening pa kr. 7,2 mio. skyldes primeert:

e kr. 4,5 mio. fra forggede finansieringsindtegter

e  kr. 6,4 mio. fra et bedre forlgb for nettotab/-gevinst pa pantebreve primert som fglge af lavere tab og
henseettelser

e kr.-3,7 mio. fra forggede finansieringsomkostninger, der primeert vedrgrer renteomkostninger fra
den del af geelden til kreditinstitut, der ikke er afdeekket med renteswaps.

Andringen i basisindtjeningen i forhold til sidste ars basisindtjening pa kr. 52,4 mio. skyldes primeert:

e kr.-1,9 mio. fra lavere finansieringsindtegter

e kr.-5,4 mio. fra foragede finansieringsomkostninger, der primeert vedrgrer renteomkostninger fra
ikke renteafdaekket geeld til kreditinstitutter.

Arets basisindtjening er selskabets kerneforretning fratrukket &rets driftsomkostninger. Basisindtjeningen er
opgjort som drets regnskabsmeessige resultat far skat reguleret for dagsverdireguleringer pa finansielle akti-
ver, investeringsejendomme, renteswaps og realkreditlan.

Opggarelse af arets basisindtjening fremgar af note 3, og en specifikation af forskellen mellem érets resultat
og basisindtjening fremgar nedenfor.

Arets resultat

Arets resultat far skat er kr. 39,7 mio. (kr. 137,7 mio.), og &rets resultat efter skat er kr. 30,6 mio. (kr. 107,8
mio.).

Arets resultat fgr skat er kr. 5,5 mio. lavere end basisindtjeningen, hvilket primart skyldes:

e kr. -0,4 mio. fra dagsverdireguleringer af finansielle aktiver.

e kr.-2,3 mio. fra dagsveerdireguleringer af renteswaps og geld til realkreditinstitutter samt omkostnin-
ger til optagelse af realkreditlan

e kr.-2,8 mio. fra dagsveerdireguleringer af koncernens investeringsejendomme.

Andringen i drets resultat far skat i forhold til sidste ars resultat pa kr. 137,7 mio. skyldes primeert:

e kr. 7,2 mio. fra basisindtjeningen

e kr. 58,1 mio. fra dagsverdiregulering fra koncernens investeringsejendomme

e kr.-25,7 mio. fra dagsveerdireguleringer af finansielle aktiver primeert som fglge af justering af den
effektive rente til veerdiansettelse af de fastforrentede pantebreve blev justeret fra 8,25% til 9,00%

e kr. 58,0 mio. fra dagsveerdireguleringer af renteswaps og geld til realkreditinstitutter samt omkost-
ninger til optagelse af realkreditlan.
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Regnskabsarets 4. kvartal 2023

Koncernens basisindtjening for regnskabsarets 4. kvartal 2023 er kr. 11,0 mio. (kr. 12,1 mio.), og resultat fgr
skat er kr. 3,0 mio. (kr. 3,8 mio.).

Kvartalets resultat fgr skat er kr. 8,0 mio. lavere end basisindtjeningen, hvilket primeert skyldes:

e  kr.-6,6 mio. fra dagsveerdiregulering af finansielle aktiver, heri er der indregnet en dagsverdiregulering
pa kr. -8,4 mio., som fglge af, at den effektive rente til veerdiansettelse af de fastforrentede pantebreve
er justeret fra 9,00% til 9,25%

e kr. 1,4 mio. fra dagsverdiregulering af renteswaps og geld til realkreditinstitutter
e  kr.-2,8 mio. fra dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.

Forretningsomrader

Koncernens balance, kr. 1.022,2 mio. (kr. 1.019,0 mio.), omfatter falgende forretningsomrader:

2022/23 2021/22

mio. kr. mio. kr.
Pantebreve........ovevvvviieeiiiiieeiieinn 702,9 696,1
Investeringsejendomme ...................... 253,6 256,4
Obligationer .........ccceeeevveeeeciveeeecneeenns 8,3 0,0
R | TR 964,8 952,5

Nedenstdende indeholder en gennemgang af de enkelte forretningsomrader. Finansieringen og effekten af
renteafdeekning omtales under afsnittene finansiering og geeld.

Pantebreve

Dagsveerdi af koncernens pantebrevsbeholdning er kr. 702,9 mio. (kr. 696,1 mio.), og den nominelle verdi er
kr. 755,3 mio. (kr. 754,0 mio.).

Dagsverdien af koncernens pantebrevsbeholdning er fordelt med kr. 625,7 mio. (kr. 599,3 mio.) i fastforren-
tede pantebreve og kr. 77,2 mio. (kr. 96,8 mio.) i variabelt forrentede cibor-pantebreve.

Det samlede afkast af pantebrevsbeholdningen for regnskabsaret er som fglger:

2022/23 2021/22

mio. kr. mio. kr.
Renteindtagter......cocvveeieeiiieeiriiiee e eeieee s 62,6 59,0
KUISAVANCET ...covviiiieiieeeeeieeeeeeeeeeeee e e eeaeeeens 6,8 12,4
Andre finansieringsindtegter...........ccccceeeevveeeennnenn. 0,4 0,6
Dagsverdiregulering, tilgang...........ccccceecvveeeenneennns 3,8 1,0
Dagsverdiregulering, indfrielser og afdrag mv....... 4,4 -1,7

Dagsverdiregulering ved @ndring af den effektive
rente fra 9,0% til 9,25% (8,25% til 9,0%)................

-25,5

69,6 45,8
Direkte omkostninger, pantebreve..............ccccuue...... 2,1 1,9
Nettotab/-gevinst, pantebreve:
Konstaterede tab pa pantebreve og dagsverdi-
regulering for kreditrisiko.........cccceceveevveeeecineeennnen. -2,7 -4,5
Indgaet pa tidligere afskrevne fordringer................. 7,7 5,0 9,5 5,0

72,5

48,9
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Fastforrentede pantebreve, nom. kr. 649,4 mio. (nom. kr. 625,2 mio.), males i balancen til dagsveerdi pa
grundlag af en effektiv rente pa 9,25% p.a. pr. 30.09.2023 (9,00% p.a.).

Fastforrentede pantebreve, nom. kr. 18,3 mio. (nom. kr. 20,9 mio.), og cibor-pantebreve, nom. kr. 87,6 mio.
(nom. kr. 107,9 mio.), males til dagsveerdi, der i al veesentlighed svarer til pantebrevenes kostpris.

Ved verdiansettelsen af pantebrevsportefgljen til dagsveerdi er der fratrukket regulering for kreditrisiko,
kr. 11,2 mio. (kr. 12,8 mio.), hvilket svarer til 1,6% (1,8%) af beholdningens veerdi.

Beholdningens gennemsnitlige veerdi pr. pantebrev er tkr. 331,7 (tkr. 329,1).

Pantebrevsbeholdningens nominelle veerdi er kr. 755,3 mio. (kr. 754,0 mio.) og regnskabsarets til- og afgang
af pantebreve bestar af en tilgang pa nom. kr. 135,5 mio. (kr. 172,5 mio.) og afgang pa kr. 134,2 mio.

(kr. 155,7 mio.). Regnskabsarets tilgang af pantebreve bestar af enkeltstadende pantebreve kgbt pa baggrund
af en individuel vurdering.

Indfrielsesprocenten for pantebreve i regnskabsaret 2022/23 er 12,9% (16,2%).

Kursavancer kr. 6,8 mio. (kr. 12,4 mio.) er marginalt hgjere end forudsat. Kursavancerne fra pantebrevsbe-
holdningen hidrgrer fra forskellen mellem anskaffelses- og indfrielseskurser pa lgbende afdrag og fartidige
indfrielser.

For det kommende regnskabsar forventes fgrtidige indfrielser og kursavancer pa niveau med regnskabsaret
2022/23 samt en nominel pantebrevsbeholdning pa niveau med 30. september 2023.

Nettotab/-gevinst fra pantebreve er positiv med kr. 5,0 mio. (kr. 5,0 mio.), hvilket er bedre end forudsat.

I nettotab/-gevinst fra pantebreve, kr. 5,0 mio., er der indregnet:

e konstaterede nettotab pa pantebreve og tilgodehavende pantebrevsydelser med kr. 2,7 mio.
(kr. 4,5 mio.) inklusive regulering til imgdegaelse af kreditrisiko pa pantebreve og tilgodehavende

pantebrevsydelser
e indgdet pa tidligere afskrevne fordringer med kr. 7,7 mio. (kr. 9,5 mio.).

Pantebrevsbeholdningen er fordelt pa fglgende ejendomstyper:

2022/23 2021/22
Enfamiliehuse ......eeeeeevveieiieeeeeeeeeeeeeeeee 70,95% 68,90%
Ejerlejligheder...........cccovviieiiiiiiiiiieeieeene 4,58% 4,41%
Andelsboliger........cccceeeeviieiiciieiceeeeeen, 3,99% 4,42%
SOMMETNUSE.....ceevvvveeeeeeeeeiiieeee e 6,32% 5,40%
Nedlagte landbrug..........cccoeevveeiviiieiinniennns 2,25% 2,32%
Beboelse og erhverv..........cccceeeiiieeeieecnnnen. 3,00% 3,42%
Landbrug........ccceeeeveeieeciieeeceeee e, 1,20% 1,40%
Udlejningsejendomme ..........cccceeeeevveeeennnnen. 6,56% 8,39%
Handel 0g industri.......ccccceeeevveeeeciieeenciieeenns 0,91% 0,72%
FaN 1T | TSRS 0,24% 0,62%
LAl 100,00% 100,00%

Den gennemsnitlige restlgbetid pa pantebrevsbeholdningen for ekstraordinere afdrag og fartidige indfrielser
er ca. 9,00 ar (9,25 ar).
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Obligationer

Dagsveerdi af nom. kr. 8,8 mio. - 4% Nykredit Realkredit - er kr. 8,3 mio. Det samlede afkast for obligationsbe-
holdningen for deldret er som fglger:

2022/23 2021/22

mio. Kr. mio. kr.
Renteindta@gter .......ccoevvveeeeeieeeeiieeceieee e 0,3 0,0
Dagsverdiregulering ..........cccceeeveeerniveeenncnneennns -0,3 0,0
_ 00 _ 00

Beholdningen af obligationer er alene erhvervet med henblik pa opfyldelse af det lovpligtige kapitalgrundlag i
henhold til FAIF-lovens §16.

Investeringsejendomme

Koncernens balance indeholder 5 (5) udlejningsejendomme med en dagsverdi pa kr. 253,6 mio.
(kr. 256,4 mio.). Afkast pa investeringsejendomme for regnskabsaret er som fglger:

2022/23 2021/22

mio. kr. mio. kr.
Husleje.......oooeeuveeeecieeeeieeeeeee e, 12,5 12,8

Direkte omkostninger, investerings-

€jeNdOMIME ......cccevvveeeeerreeeereeeeeeeeennn 3,3 4,8
9,2 8,0
Dagsverdiregulering.........cc.cccveeenneee. -2,8 55,3
____ 64 __ 633

I regnskabsaret er udlejningsprocenten steget fra ca. 61,1% pr. 30. september 2022 til ca. 85,7% af koncernens
samlede ejendomsportefglje. De indgdede lejekontrakter vedrgrer primert ejendomme Naverland 3-5, 2600 Glos-
trup, og er under hensyn til det betingede salg af ejendommen indgaet som tidsbegrenset udlejning.

Regnskabsarets nettoafkast pa investeringsejendomme er pavirket af, at nettoafkast vedr. ejendommen Naverland
3-5, 2600 Glostrup i henhold til den betingede kabsaftale deles mellem kgber og selger, safremt salget af ejen-
dommen bliver endelig. I det omfang den betingede handel bortfalder, tilfalder det samlede afkast fra udlejningen
Selskabet.

Ejendommen Naverland 3-5, 2600 Glostrup:
Selskabet indgik i regnskabsdret 2021/22 en betinget aftale om salg af ejendommen til en dansk pensions-

kasse. Jf. meddelelse nr. 1, 2021/22 af 13.09.2021samt efterfglgende meddelelser herom er der i regnskabsaret
indgaet en aftale om forleengelse af den forventede overtagelse til senest den 30. september 2024.

Den betingede kgbsaftale er godkendt af kabers investeringskomité, og den aftalte due diligences omfattende gen-
nemgang af bade juridiske og tekniske forhold samt jordbunds- og miljgforhold er afsluttet tilfredsstillende.

Aftalen er endvidere betinget af, at der vedtages en endelig og upaanket lokalplan, der opfylder de mellem
parterne aftalte kriterier for opnaelse af en bebyggelsesprocent til boligformal.

Opnas der en for Selskabet tilfredsstillende bebyggelsesprocent til boligformal, der er endeligt og upaanket vedta-
get i en lokalplan, kan dagsverdien af ejendommen potentielt forgges med yderligere op imod ca. kr. 50 mio.
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Vedtages der ikke en endelig og upaanket lokalplan, eller bliver den opndede bebyggelsesprocent ikke fuldt til-
fredsstillende, foreligger der vilkar i den betingede aftale om salg, der kan resultere i, at den potentielle forggelse
af dagsveerdien med kr. 50 mio. ikke kan realiseres, eller at kgbsaftalen ophaves.

Selskabet vil, nar der foreligger en endelig og updanket lokalplan, offentliggare en selskabsmeddelelse herom
sammen med oplysninger om den endelige pavirkning af ejendommens dagsverdi og overtagelsesdagen.

Ejendommen er veerdiansat og indregnet som investeringsejendom i koncernbalancen til en veerdi, der er under-
stottet af den afkastbaserede veerdiansettelsesmodel.

Information om koncernens ejendomsportefglje:

Koncern
2022/23 2021/22

i mio. og % i mio. og %

Ejendomsportef@lie .........ccoveeeveereerieveeeeeeereereeeeneen 34.000 m? 34.000 m?

Ejendomsportefgljens afkast til dagsveerdi ................... 6,4% 6,1%

Udlejningsprocenten i m? pr. 30. september 2023 ........ 85,7% 61,1%
Lejeledighed opgjort pa baggrund af lejetab i forhold

til opnadelig leje pr. 30. september 2023......................... 14,1% 42,1%

Gennemsnitlig arealledighed i aret...........c.cccecvervennnee. 19,6% 25,8%

Mistet lejeindteegt som fglge af arealledighed i aret ..... 3,8 5,1

Koncernens beholdning af investeringsejendomme fordelt pa type er som fglger:
2022/23 2021/22

mio. kr.  Afkastinterval mio.kr.  Afkastinterval

Kontor/butik/bolig................ 24,4 7,00 - 7,50% 25,5 6,75 - 7,00%

Lager/produktion/kontor ...... 229,2 6,00 - 7,25% 230.9 5,50 - 6,75%

Talt oo, 253,6 6,00 - 7,25% 256,4 5,50 - 7,00%

Finansiering, kreditinstitutter

Dagsveerdi af koncernens kortfristede geeld til kreditinstitutter er kr. 405,3 mio. (kr. 386,3 mio.), der er optaget i
danske kroner.

Koncernen har fastlast renten pa i alt kr. 250 mio. (kr. 250,0 mio.) via renteswaps i DKK med en restvarighed pa
op til ca. 8,75 ar (jf. note 28). Regnskabsarets dagsveerdiregulering af renteswaps er som falge af renteudviklingen
kr. -1,5 mio. (kr. 40,7 mio.).

De indgdede renteswaps anvendes til afdeekning af renterisiko pa basisindtjeningen. Den samlede dagsverdiregu-
lering pa renteswaps med kreditinstitutter er pr. 30. september 2023 kr. 32,9 mio. (kr. 32,7 mio.). Belgbet udlig-
nes ved lgbende dagsveerdiregulering over kontrakternes lgbetid.

Sikringskontoen til afdekning af dagsverdi for renteswaps, kr. 33,9 mio. (kr. 34,2 mio.), er indregnet under an-
den geeld.

Pr. den 6. december 2023 er den samlede dagsverdi pa renteswaps med kreditinstitutter kr. 26,8 Dagsverdiregu-
leringen af renteswaps for perioden 1. oktober — 6. december 2023 udger kr. -6,1 mio.
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Realkreditlan

Dagsverdien af koncernens geld til realkreditinstitutter er kr. 78,1 mio. (kr. 73,1 mio.).

Regnskabsarets dagsveerdiregulering af realkreditlan er kr. -1,3 mio. (kr. 13,0 mio.).

Koncernen har i regnskabsaret optaget kr. 12,4 mio. i realkreditlan, der er optaget som obligationslan med varia-
bel rente og udlgb i 2042. Der er samtidig indgaet en aftale om renteafdeekning af lanet med en renteswap pa

kr. 12,4 mio. frem til 2032.

Koncernen har fastlast renten pa kr. 22,9 mio. (kr. 13,0 mio.) via renteswaps med en restvarighed pa op til 9,25 ar.
Regnskabsarets dagsverdiregulering af renteswaps for realkreditlan er kr. 0,8 mio. (kr. 2,0 mio.).

De indgdede renteswaps anvendes til afdeekning af variabelt forrentede realkreditldan. Den samlede dagsverdire-
gulering pa renteswaps med realkreditinstitutter er kr. 0,3 mio. (kr. -0,5 mio.). Belgbet udlignes ved lgbende dags-

veerdiregulering over kontrakternes lgbetid.

Pr. 6. december 2023 er den samlede dagsveerdi pa renteswaps med realkreditinstitutter kr. -0,3 mio. Dagsveerdi-
reguleringen af renteswaps for perioden 1. oktober - 6. december 2023 udggr kr. -0,6 mio.

Pengestrgm og likviditet
Likviditet fra koncernens drift udger kr. 28,9 mio. (kr. 41,8 mio.).

Arets likviditet fra koncernens driftsaktivitet er vaesentligt pavirket af betaling selskabsskat med kr. 14,3 mio (kr.
5,0 mio.)

Koncernen kan med den lgbende likviditetsgenerering og de kreditfaciliteter, den rader over ultimo september 2023,
gennemfgre de planlagte aktiviteter for det kommende regnskabsar.

Risikofaktorer

Til koncernens aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, som kan opdeles i kategorier. For en uddybning af
disse og andre faktorer henvises til beskrivelse af koncernens risikofaktorer, der fremgar af note 31.

Risiko pa egenkapital og markedsvaerdier ved parameter@ndringer

Nedenstaende skema viser fglsomheden pa en reekke veesentlige balanceposter:

30/9 2023 30/9 2022

mio. kr. mio. kr.
Andring i Dags- Andring Dags- Dags- Andring Dags-
parameter verdi  af veerdi veerdi verdi  af verdi  veerdi
Pantebreve 1% effektiv rente 702,9 -31,8 671,1 696,1 -31,5 664,6
Investeringsejendomme 0,5% afkastkrav 253,6 -18,5 235,1 256,4 -19,4 237,0
Obligationer 10% kurseendring 8,3 -0,8 7,5 0,0 0,0 0,0
Renteswaps 0,5% renteeendring 33,2 53 38,5 32,2 56 37,8

Det skal tilfgjes, at safremt ovennavnte parametre matte udvikle sig negativt som fglge af en rentestigning, vil der
modsvarende kunne konstateres en vis reduktion af kontantveerdien pa optagne realkreditlan. En @ndring af rente-
niveauet pa 1% pa den del af selskabets finansiering, som ikke er optaget til fast rente over en flerarig periode, vil
pavirke resultatopggrelsen for skat med ca. kr. 1,6 mio. (kr. 1,4 mio.) pa arsbasis (jf. note 31 - Udlgbstidspunkt og
fordeling mellem fast- og variabelt forrentede fordringer og geld (nominelle veerdier)).
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Usikkerhed ved indregning og maling

Ved udarbejdelsen af arsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmeessige skon og opstiller de forudseet-
ninger, der danner grundlag for preesentation, indregning og maling af koncernens aktiver og forpligtelser. De vee-
sentligste regnskabsmeessige skan, forudseetninger og vurderinger fremgar af afsnittet veesentlige skgn, forudseet-
ninger og vurderinger i arsrapportens note 2, anvendt regnskabspraksis.

Udbytte

Pa baggrund af en samlet vurdering af arets resultat, udviklingen i basisindtjeningen, foreliggende resultatforvent-
ninger samt en effektiv udnyttelse af kapitalstrukturen m.v., stiller bestyrelsen forslag om et udbytte pa kr. 50,0
mio. (kr. 50,0 mio.) svarende til kr. 50,0 (kr. 50,0) pr. aktie. Hvilket svarer til en udbytteprocent pa 8,3 (5,7).

Fremtidsudsigter og begivenheder efter regnskabsarets afslutning

For det kommende regnskabsar forventes pa indeverende tidspunkt en basisindtjening i niveauet kr. 37 mio.,
hvilket er identisk med den seneste udmelding i selskabsmeddelelse nr. 10, 2022/23 af 26. september 2023.

Reduktionen i den forventede basisindtjening i forhold til regnskabsaret 2022/23 skyldes primeert en forventning
om et hgjere niveau for nettotab/-gevinst pa pantebreve og forggede finansieringsomkostninger under hensynta-
gen til forventningerne til den nuveerende makrogkonomiske udvikling.

Dagsverdiregulering af renteswaps og obligationer indgdr ikke i basisindtjeningen og ville pr. 6. december 2023
pavirke drets resultat fgr skat med kr. -6,5 mio.

De omtalte forventninger til basisindtjeningen er forbundet med en raekke risici og usikkerheder. Den faktiske ba-
sisindtjening kan derfor adskille sig fra forventningerne i arsrapporten.

Selskabet er i et vist omfang afhengig af samfundspavirkningen og foretager lgbende vurdering af, om der skal
foretages justering af basisindtjeningen pa baggrund heraf.

Selskabet offentligger i ars- og delarsrapporterne niveauet for regnskabsarets forventede basisindtjening. Der of-
fentliggares ikke nogen egentlige resultatforventninger, idet afkastet pa de finansielle anleegsaktiver eendrer sig pa
daglig basis, hvilket betyder, at resultatforventningen afviger fra de faktiske forventninger allerede pa det tids-
punkt, hvor det offentligggres.

Koncernens finansielle risici er omtalt i note 31.
Forvalter af alternativ investeringsfond

Investeringsselskabet Luxor A/S har tilladelse af 28. november 2014 til at kunne udgve forvaltningsvirksomhed
som forvaltende alternativ investeringsfond, jf. § 6, stk. 1, i Lov om forvaltere af alternative investeringsfonde
m.v.

Der er ikke foretaget veesentlige eendringer i moderselskabets oplysninger, udover at der pd moderselskabets
hjemmeside er offentliggjort dokument for central information (Priip-Kid dokument), der kan laeses pa
http://www.luxor.dk/investor-information/central-information/.

Selskabets aktier er noteret pa Nasdaq Copenhagen A/S, hvorfor selskabets aktier ikke kan indlgses, og aktiens
handelsverdi kan derfor afvige fra selskabets indre verdi.

Redeggrelse for manglende hensyntagen til investeringsbeslutningers negative indvirkning pa beeredygtighedsfak-
torer, jf. Artikel 6 for alternative investeringsfonde i henhold til Europa-Parlamentets og Rads Forordningen om
baredygtighedsrelaterede oplysninger, kan laeses pa http://www.luxor.dk/om-luxor-as/baeredygtighedsfaktorer-
ved-investering/.
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Redeggrelse for samfundsansvar

Redeggrelse for samfundsansvar er offentliggjort pa koncernens hjemmeside: http://www.luxor.dk/investor-infor-
mation/samfundsansvar/

Politik for dataetik

Investeringsselskabet Luxor A/S tager ansvar for at opbevare oplysninger om Selskabet’s debitorer, lejere, medar-
bejdere og samarbejdspartnere og har udarbejdet en politik og redeggrelse for dataetik, som er offentliggjort pa
koncernens hjemmeside: http://www.luxor.dk/investor-information/politikker/.

Kapitalforhold

Oplysninger, der har til formal at fremme omsetningen af Selskabets aktier, fremgar af note 19 og i forleengelse
af Selskabets redeggrelse for virksomhedsledelse, der fremgar af Selskabets hjemmeside: http://www.luxor.dk/in-
vestor-information/virksomhedsledelse/.

Change of control

Laneaftaler og andre vesentlige aftaler @ndres ikke som falge af change of control.

God selskabsledelse

Komitéen for god selskabsledelse offentliggjorde 2. december 2020 nye anbefalinger for god selskabsledelse ba-
seret pa "falg eller forklar"- princippet. Det er bestyrelsens opfattelse, at de veesentligste anbefalinger i rapporten
om Corporate Governance folges af Investeringsselskabet Luxor A/S’ ledelse.

Selskabets anbefalinger for god selskabsledelse er sidst opdateret den 15. december 2022.

Investeringsselskabet I.uxor A/S har pa falgende omrader valgt at fglge en anden praksis:

e Selskabets generalforsamling afholdes ikke via webcast eller anden digital transmittering.

e Selskabet har ikke en politik for samfundsansvar, herunder menneskerettigheder og klimapavirkning som
folge af selskabets stagrrelse og aktiviteter.

e bestyrelsen har ikke valgt en neestformand som falge af bestyrelsens starrelse.

e Selskabets bestyrelse er ikke uathengig, idet to tredjedele af de generalforsamlingsvalgte ikke er uathengige
som fglge af anciennitet.

o Selskabet benytter p.t. ikke udvalg eller komitéer, idet bestyrelsen finder, at en lille operationel bestyrelse mu-
liggar, at alle vaesentlige drgftelser og beslutninger kan treeffes af den samlede bestyrelse.

e Bestyrelsen gennemfgrer en arlig evaluering af sit arbejde, og der inddrages ikke ekstern bistand til evaluerin-
gen mindst hver tredje ar.

e Den samlede bestyrelse drgfter resultatet af bestyrelsesevalueringen. Processen for evalueringen samt evalue-
ringens overordnede konklusioner omtales ikke i ledelsesberetningen, pa selskabets hjemmeside eller pa gene-
ralforsamlingen.

o Selskabet har etableret en intern whistleblowerordning. Der er ikke etableret en ekstern whistleblowerordning.

En lovpligtig gennemgang af bestyrelsens stillingtagen til komitéen for god selskabsledelses anbefalinger kan lee-
ses pa: http://www.luxor.dk/investor-information/virksomhedsledelse/ under punktet Aktionerinformation.

17



Beretning
Investeringsselskabet A

uxor s

Bestyrelsens redeggrelse for interne kontroller og risikostyring i regnskabsafleeggelsesprocessen

Bestyrelse og direktion har det overordnede ansvar for koncernens risikostyring og interne kontroller i forbindelse
med regnskabsafleggelsen, herunder overholdelse af relevant lovgivning og anden regulering i relation til regn-
skabsafleggelsen.

Virksomheden har systemer for risikostyring og interne kontroller for at sikre, at den interne og eksterne finan-
sielle rapportering giver et retvisende billede uden vesentlig fejlinformation.

Investeringsselskabet Luxor A/S har udarbejdet en redeggrelse for virksomhedsledelse for regnskabsaret 2022/23,
som kan leses pa: http://www.luxor.dk/investor-information/virksomhedsledelse/.

Bestyrelsens og direktionens ledelseshverv

Bestyrelsen bestdr af tre medlemmer, der veelges af generalforsamlingen. Bestyrelsesmedlemmer vealges for et ar
ad gangen. Genvalg kan finde sted.

Selskabets bestyrelses- og direktionsmedlemmer bekleder fglgende ledelseshverv i savel danske som udenland-
ske erhvervsvirksomheder bortset fra 100%-ejede dattervirksomhed.

(D) Direktgr, (BF) Bestyrelsesformand, (B) Bestyrelsesmedlem, (BD) Bestyrelsesmedlem og direktgr, (AC) Formand for
Audit Committee, (E) ejer. (M/K) M (mand) K (kvinde)

Advokat Casper Moltke: Fadt 1943.
Formand (M) Indtradt i bestyrelsen 1992.
Beskeeftigelse:

Professionelt bestyrelsesmedlem

Kompetencer:

Casper Moltke har mere end 40 ars erfaring som praktiserende advokat inden for erhvervsret,
insolvensret, procedure og retssager i lands- og hgjesteret. Casper Moltke har som praktise-
rende advokat fart en lang raekke regressager vedr. kab og salg af pantebreve, herunder sager
vedr. misligholdelse og inddrivelse.

Uddannelse:
Cand.jur. - Kgbenhavns Universitet

Ledelseshverv:

Advokatfirmaet Moltke (E)

Bestyrelseshonorar 2022/23 tkr. 360.

Er ikke uafha@ngigt bestyrelsesmedlem som fglge af anciennitet.
Antal aktier i Investeringsselskabet Luxor A/S nom. kr. 65.000.
Deltagelsesprocent i bestyrelsesmgder: 100%

Udlgb af valgperiode: 29/1 2024

Direktor Steffen Heegaard: Fadt 1959.
Bestyrelsesmedlem (M) Indtradt i bestyrelsen 2008.

Beskeftigelse:
Professionelt bestyrelsesmedlem og investor

Kompetencer:

Steffen Heegaard har mere end 30 ars erfaring med Investor Relation, markedskommunika-
tion og ESG i Topdanmark, hvor han var Head of Investor Relations, Communications og
ESG, Executive samt Vice President i Topdanmark.

Uddannelse:

Cand.merc. fir. - CBS

Board Leadership Masterclass, CBS

Ledelseshverv:

Janica A/S (BF), Penneo A/S (B), DBA-2 ApS (BD), Nordic Fintech ApS (D),

HC Andersen Capital 2 ApS (B), Radiobotics Invest ApS (D), Flowering ApS (BF)

Bestyrelseshonorar 2022/23 tkr. 180.
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Er ikke uafhengigt bestyrelsesmedlem som fglge af anciennitet.
Antal aktier i Investeringsselskabet Luxor A/S nom. kr. 62.800.
Deltagelsesprocent i bestyrelsesmgder: 100%

Udlgb af valgperiode: 29/1 2024

Direktgr Michael Hedegaard Fadt 1969.
Lyng: Indtradt i bestyrelsen 2013.
Bestyrelsesmedlem (M) Beskeeftigelse:

Professionelt bestyrelses- og komitémedlem, radgiver samt investor

Kompetencer:

Michael Hedegaard Lyng har mere end 20 ars erfaring som CEO og CFO i bgrsnoterede
selskaber i forskellige sektorer samt mere end 20 ars erfaring som bestyrelses- og komi-
témedlem i en raeekke noterede og ikke-noterede selskaber. Michael Hedegaard Lyng har
seerlige kompetencer inden for regnskab, gkonomistyring, revision-, risiko og complian-
ce, kapitalmarkeder samt finansiering.

Uddannelse:

Cand.merc.aud. - CBS

MBA @ IMD, Switzerland
Executive Coach, ACC ICF @Grow?2

Ledelseshverv:

Burmeister & Wain Scandinavian Contractor A/S (BF og AC).

Elektro-Isola A/S (B), Mesco Denmark A/S (B), Jane Kgnig A/S (BF), NB Bespoke Kitchens
ApS (D), The PT Gym ApS (D), Lyng Invest Holding ApS (D), Lyng og Leander ApS (BF),
Lumske Holding ApS (D), Challenge 2019 ApS (D). Kadeau ApS (BF)

Bestyrelseshonorar 2022/23 tkr. 180.

Uafhaengigt bestyrelsesmedlem.

Antal aktier i Investeringsselskabet Luxor A/S nom. kr. 0.

Deltagelsesprocent i bestyrelsesmgder: 80%

Udlgb af valgperiode: 29/1 2024

Direktgr Jannik Rolf Larsen: Fadt 1969.
Direktion (M) Indtradt i direktionen: 2015.
Ledelseshverv:

Dansk Industri Holding A/S (B og D), Neralda Holding ApS (D), J Rolf Larsen Holding
ApS (D).

Antal aktier i Investeringsselskabet Luxor A/S nom. kr. 200.000 og nom.

kr. 42.823.900 gennem ejerskabet af Neralda Holding ApS.

I det omfang et bestyrelsesmedlem ikke deltager i et bestyrelsesmgde, sendes det samlede bestyrelsesmateriale til
det pageldende medlem inden afholdelse af mgdet, sd denne har mulighed for at kommentere pa indholdet, inden
bestyrelsesmgdet afholdes.

Redeggrelse og maltal for den kensmeessige sammensetning af selskabets ledelse

Bestyrelsen har i henhold til arsregnskabslovens § 99b vedtaget nye maltal for den kgnsmessige sammensetning,
der er @ndret til, at bestyrelsen inden 2027 skal besta af 33% kvinder, fra tidligere, at bestyrelsen inden 2024
skulle besta af 20% kvinder. Tidsrammen for maltal for kensmeessig sammensetning er endret som fglge af sel-
skabs- og branchemessige forhold.

Nggletalsoversigt for bestyrelsessammensetningen efter arsregnskabslovens §99 b

2022/23 2021/22
Antal bestyrelsesmedlemmer 3 3
Procentandel, underreprasenteret kgn 0% 0%
Maltal for andel af underrepreaesenteret kgn i procent 33% 20%
Tidspunkt for forventet opfyldelse af maltal 2027 2024
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Bestyrelsen definerer, hvilke kompetencer Selskabet har behov for, og vurderer lgbende, om dens sammenset-
ning og medlemmernes kompetencer enkeltvis og samlet afspejler de krav og behov, selskabet har. Vurderingen
sker med henblik pa at gge verdiskabelsen og sikre den ngdvendige fornyelse sammenholdt med gnsket om kon-
tinuitet.

Bestyrelsen har vurderet, at der ikke har veret behov for justering af personsammensetningen i bestyrelsen, og
som fglge heraf er der i indeverende ar ikke sket udskiftning i Selskabets bestyrelse. I regnskabséret er der derfor
ikke foretaget handlinger for at opfylde maltallet.

Kgnsfordeling for det gvrige ledelsesniveau
Selskabet har i flere ar fokuseret pa mangfoldighed blandt dets medarbejdere og i ledelsen, herunder en ligelig
fordeling mellem mend og kvinder. Selskabets gvrige ledelsesniveauer bestar af direktion (M) og CFO (K), ledel-

sesniveauet er saledes besat med en ligelig fordeling mellem mend og kvinder.

Nggletalsoversigt for gvrige ledelsesniveauer

2022/23 2021/22
Dvrige ledelsesniveauer:
Antal personer pa gvrige ledelsesniveauer 2 2
Procentandel, underrepreesenteret kgn 50% 50%

Aftale mellem selskabet og ledelsen

Aftaler mellem selskabet og dets ledelse fremgar af note 11 og 29 samt den offentliggjorte vederlagsrapport
http://www.luxor.dk/investor-relation/politikker/.

Udsendte selskabsmeddelelser i regnskabsaret 2022/23
26. september 2023 Forventning til niveau for basisindtjening for regnskabsaret 2023/24

28. august 2023 Finanskalender 2023/24

24. august 2023 Delarsrapport for 3. kvartal 1/10 2022 - 30/6 2023

2. august 2023 Opjustering af forventning til basisindtjening for regnskabsaret 2022/23

30. maj 2023 Halvarsrapport 1/10 2022 - 31/3 2023

16. marts 2023 Opfaelgning vedr. betinget kgbsaftale pa ejendommen Naverland 3-5, 2600 Glostrup

24. februar 2023 Delarsrapport for 1. kvartal 1/10 - 31/12 2022

26. januar 2023 Forlgb af selskabets ordinere generalforsamling

03. januar 2023 Indkaldelse til ordineere generalforsamling 26. januar 2023

15. december 2022 Arsrapport 2021/22

14. november 2022 Opjustering af basisindtjening og forventning til resultat fagr skat for regnskabsaret 2021/22 samt

forventning til niveau for basisindtjening for regnskabsaret 2022/23

Afholdte bestyrelsesmgder i regnskabsaret 2022/23
24. august 2023

30. maj 2023

24. februar 2023

15. december 2022

9. november 2022

Finanskalender for regnskabsaret 2023/24
15. december 2023 Regnskabsmeddelelse for perioden 1/10 2022 - 30/9 2023.

29. januar 2024 Ordiner generalforsamling.

26. februar 2024 Regnskabsmeddelelse for perioden 1/10 2023 - 31/12 2024.
30. maj 2024 Regnskabsmeddelelse for perioden 1/10 2023 - 31/3 2024.
26. august 2024 Regnskabsmeddelelse for perioden 1/10 2023 - 30/6 2024.

17. december 2024 Regnskabsmeddelelse for perioden 1/10 2023 - 30/9 2024.
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TOTALINDKOMSTOPGORELSE FOR PERIODEN 1. OKTOBER 2022 - 30. SEPTEMBER 2023
Koncern
2022/23  2021/22
tkr. tkr.
Finansieringsindtaegter ..........cccccoeeeevcveeeecveeeennnee. 70.077 72.432
Nettotab/-gevinst, pantebreve ..........cccceeevveeeenneenn. 4.958 4.989
Dagsverdiregulering, finansielle aktiver .............. -447 _ -26.106
Indteegter, finansielle aktiver...........cccceevveeecueeennnen. 74.588 51.315
Huslejeindteegter ..........ceeecveeeeecveeeecreeeeeieee e 12.455 12.800
Dagsverdiregulering, investerings-
€JENAOIMITIE ....eeeeevrieeeiieeeerireeeerreeeeeeeeeeeaeeeeenaes -2.800 55.300
Indteegter, investeringsejendomme........................ 9.655 68.100
Andre iNdta@gLer.........cccvveeeeiiieeeiecieeeeecieeeeeeeee s 1.625 1.837
Indtegterialt...........coccooviiiiiiiiiiniiiiieieeen, 85.868 121.252
Direkte omkostninger, veerdipapirer ..................... 2.106 1.867
Direkte omkostninger, ejendomme........................ 3.264 4.809
Bruttoindtjening i alt ..............ccooeviiiiniiinnnnnen. 80.498 114.576
Finansieringsomkostninger ...........ccccoceeeeecvveeeennen. 23.318 _ -39.945
Resultat efter finansieringsomkostninger.............. 57.180 _154.521
Andre eksterne omkostninger...........cccoeecvveeeenunnenn. 4.303 3.755
Personaleomkostninger ..........cccceeeeevveeeeeeeecnveneennn. 12.894 12.806
AfSKIIVIINGET ...oeeeeiiieeeiieeecee e, 236 275
AdministrationsomKkostninger ...........cceeeveeeeeevennn. 17.433 16.836
Resultat for skat .............ccooocveiiiiiiniiinnieieee, 39.747  137.685
Skat af drets resultat..........ccceceeeveercieenieeeneenseeennn. 9.099 29910
ARETS RESULTAT ........cocooveeeeeeeeeeeenee, 30.648 _107.775
Poster, der ikke kan reklassificeres i resultatopggrelsen:
Domicilejendom, der males til
omvurderet veerdi via anden totalindkomst........... 36 6.329
Skat af arets totalindkomst ..........c.ccceveeereeeeeennnenne. 8 1.392
TOTALINDKOMST I ALT......coccovvveireeieennne 30.676 _112.712
Resultat pr. aktie for A & B-aktier (EPS) i kr....... 30,6 107,8
Resultat pr. aktie for A & B-aktier (EPS) i kr.
(udvandet vaerdi) .......ccceeeeeeciiiieeeeeeceee e 30,6 107,8

Moderselskab
2022/23 2021/22
tkr. tkr. Note
70.077 72.432 4
4.958 4989 5
1.822 -14.022 6
76.857 63.399
7.774 8.372 7
-1.100 48.100 14
6.674 56.472
0 0
83.531 119.871
2.106 1.867
1.578 3.129 8
79.847 114.875
26.374 -34.005 9
53.473 148.880
4.057 3.536 10
10.477 10.454 11
226 214 13
14.760 14.204
38.713 134.676
8.065 27.022 12
30.648 107.654
36 6.329
8 1.392
30.676 112.591
30,6 107,7 22
30,6 107,7
21

Resultatdisponering
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Moderselskab
2022/23 2021/22
tkr. tkr. Note
16.176 16.387
239 127
16.415 16.514 13
189.400 190.500 14
189.400 190.500
86.371 89.102 15
711.161 696.102 16
32.859 32.701 28
830.391 817.905
1.036.206 1.024.919
5.787 6.690 17
988 1.161
6.775 7.851
364 8.778 18
7.139 16.629
1.043.345 1.041.548
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BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2023

AKTIVER

Domicilejendomme...........ccoceeeeeiieeeecieeeeeieee e,
Driftsmateriel og inventar .........c.cccceeevvveeeecnveeennee.

Materielle anleegsaktiver ..............ccccccceevvnnneenn.

Investeringsejendomme...........cccccevveeeeecureeeseneeennns

Investeringsejendomme..............cccccceeevenreeennnnee.

Kapitalandel i dattervirksomhed ...........................
V@IdiPaPIrer .....cccceevveeieeiieeeeciieeeecireeeeereeeeeceveeeas

Renteswaps

Finansielle

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

anlaegsaktiver .............cccocveveveennnnnn.

Langfristede aktiver...............ccccceevvvvrvviinreennen.

Andre tilgodehavender...........ccccceeeieeeeiiineeeeennnnee.
Periodeafgraensningsposter ...........ccoccveeeeveeerveennne

Tilgodehavender...................ccooooiiiiinnnine

Likvide beholdninger .................ccccoevviiinnnnnnne.

Kortfristede aKtiVer ...........coooueeeeeeeeeeeieeeeieeeineeens

AKTIVER

Koncern
2022/23 2021/22
tkr. tkr.
16.176 16.387
239 138
16.415 16.525
253.600 256.400
253.600 256.400
0 0
711.161 696.102
33.343 32.701
744.504 728.803
1.014.519 1.001.728
6.088 7.122
1.152 1.244
7.240 8.366
476 8.871
7.716 17.237
1.022.235 1.018.965
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Moderselskab
2022/23 2021/22
tkr. tkr. Note
100.000 100.000 19
24.795 22.526
50.000 50.000
4.895 4.923
256.949 278.542
436.639 455.991
36.598 37.012 12
43.353 48.091 23
114 367 28
792 757
80.857 86.227
5.642 5.692 23
405.308 386.314 24
3.730 2.617
64.871 54.981
5.195 11.026 12
40.370 38.042 27
733 658
525.849 499.330
606.706 585.557
1.043.345 1.041.548

Investeringsselskabet A

uxor s

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2023

PASSIVER

Aktiekapital........ccccoveeeeeiiieeeiee e,
Reserve for dagsverdi, datterselskab....................
Foreslaet udbytte ...........ccoveeviveeieeiieeeiecieeeiee e,
Andre reserver, domicilejendom...........ccccceeuunenn.
Overfart overskud .........cccoeeveeevieeniieenieeeeeeee,

Egenkapital ...........c..cccoooiiiiiiiiiiie,

UdsKUdt SKat......eeeeeeeeeeeeeeee et eeeeeeeaeens
RealkreditinStitutter......covvueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens

ReNIESWAPS.....uiiiiiieieiieiieiieeieeeeeeecceeceeeeeeeeeeeeeeeeeaaaes
Anden geld .......cccouveiieiiiiiie e,

Langfristede forpligtelser .................cccceevunenn.e.

RealKreditinStitUtter ... . eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeeeneeeeeneeennnns
KreditinStitUtOT coveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenneeeennnns

Deposita

Geld til dattervirksomheder...........ccccecveeerinveennnns
Selskabsskat .......ccoeccveeeieiiieiiniiieeiiieeeeeee e,
Anden gald ........c.ooeeeeiiiiiie e
Periodeafgraensningsposter ..........cccoccueereveeenneennne

Kortfristede forpligtelser..................ccceeennnn.e.

Forpligtelser..............ccoooiiiiiiiiiiiiniinieeeeeeee,

PASSIVER ......cccoiiiiiiieccceeee

Koncern
2022/23 2021/22

tkr. tkr.
100.000 100.000
0 0
50.000 50.000
4.895 4.923
281.744 301.068
436.639 455.991
45.458 45.898
71.033 65.248
151 488
992 948
117.634 112.582
7.632 8.330
405.308 386.314
5.689 4.446
0 0
6.255 11.026
41.556 38.720
1.522 1.556
467.962 450.392
585.596 562.974
1.022.235 1.018.965
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Egenkapital A- og B-aktier
1. oktober 2021

Investeringsselskabet A

uxor

Udbetalt udbytte........ccccoeerevveereveennnns
Egenkapital efter udbetalt udbytte.....
Arets resultat...........cccoeveverereererennnnn.

Anden totalindkomst..............ccoeeeeees

Arets totalindkomst i alt.................

Arets reserve for opskrivning............

Egenkapital A- og B-aktier

30. september 2022............ccccerueeneene

Egenkapital A- og B-aktier
1. oktober 2022

Udbetalt udbytte........cccceerevererernnnennen.
Egenkapital efter udbetalt udbytte.....
Arets resultat..........cooeeerererererennnnn.

Anden totalindkomst............cccoeeeunee.

Arets totalindkomst i alt.................

Arets reserve for opskrivning............

Egenkapital A- og B-aktier

30. september 2023........ccccccesrurencnnne

Egenkapital A- og B-aktier
1. oktober 2021..........cccceeueeuenee

Udbetalt udbytte..........cceevveeunene
Egenkapital efter udbetalt udbytte
Arets resultat............ccooevrrrunenen.
Anden totalindkomst..................
Arets totalindkomst i alt.............
Arets reserve for opskrivning.....
Egenkapital A- og B-aktier

30. september 2022...................
Egenkapital A- og B-aktier

1. oktober 2022...........ccccveeueenees
Udbetalt udbytte.........c.ccceeeueneen
Egenkapital efter udbetalt udbytte
Arets resultat.............cocevevruennes
Anden totalindkomst..................
Arets totalindkomst....................
Arets reserve for opskrivning.....

Egenkapital A- og B-aktier
30. september 2023...................

S
EGENKAPITALOPGORELSE
Koncern Reserve for
Aktie- Aktie- opskrivning
kapital kapital Overfart domicil- Foreslaet
A-aktier B-aktier overskud ejendom udbytte I alt
tkr. tkr tkr. tkr. tkr. tkr.
17.500 82.500 243.279 0 50.000 393.279
0 0 0 0 -50.000 -50.000
17.500 82.500 243.279 0 0 343.279
0 0 57.775 0 50.000 107.775
0 0 0 4.937 0 4.937
0 0 57.775 4.937 50.000 112.712
0 0 14 -14 0 0
17.500 82.500 301.068 4.923 50.000 455.991
17.500 82.500 301.068 4.923 50.000 455.991
0 0 0 0 -50.000 -50.000
17.500 82.500 301.068 4.923 0 405.991
0 0 -19.352 0 50.000 30.648
0 0 28 0 0 28
0 0 -19.324 0 50.000 30.676
0 0 0 -28 0 -28
17.500 82.500 281.744 4.895 50.000 436.639
EGENKAPITALOPGORELSE
Moderselskab
Reserve for Reserve for
Aktie- Aktie- dagsverdi, opskrivning
kapital kapital Overfort dattersel- domicil- Foreslaet
A-aktier B-aktier overskud skaber ejendom udbytte Lalt
tkr. tkr tkr. tkr. tkr. tkr. tkr.
17.500 82.500 233.079 10.321 0 50.000 393.400
0 0 0 0 0 -50.000 -50.000
0 0 0 0 0 0 343.400
0 0 45.449 12.205 0 50.000 107.654
0 0 0 0 4.937 0 4.937
0 0 45.449 12.205 4.937 50.000 112.591
0 0 14 0 -14 0 0
17.500 82.500 278.542 22.526 4.923 50.000 455.991
17.500 82.500 278.542 22.526 4.923 50.000 455.991
0 0 0 0 0 -50.000 -50.000
17.500 82.500 278.542 22.526 4.923 0 405.991
0 0 -21.621 2.269 0 50.000 30.648
0 0 28 0 0 0 28
0 0 -21.593 2.269 0 50.000 30.676
0 0 0 -28 0 -28
17.500 82.500 256.949 24.795 4.895 50.000 436.639
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PENGESTROMSOPGOURELSE FOR PERIODEN 1. OKTOBER 2022 - 30. SEPTEMBER 2023

Moderselskab
2022/23 2021/22

tkr. tkr.
62.295 58.732
6.817 12.847
358 557
0 0
8.313 8.831
-21.891 -15.381
-13.978 -20.749
-14.311 -4.987
27.603 39.850
-144.159 -172.454
133.252 153.383
18.543 8.239
1.114 301
-127 0
8.623 -10.531
18.994 -13.702
0 10.055
-5.614 -10.136
-7.720 -8.515
-50.000 -50.000
0 8.100
-300 34.200
0 0
-44.640 -29.998
-8.414 -679
8.778 9.457
364 8.778

Pengestremme fra driftsaktivitet

Modtagne pantebrevsrenter..........ccccceueeeeecvveeeeeneneen.
Realiserede kursgevinster...........cccceeeeeveeeeecnveeeennee.
Andre finansieringsindbetalinger ..........cc.ccccevenuenn.
Andre INdte@GLer........covvvveeieiiieeeeieeeeree e
Huslejeindbetalinger. .......ccccccceevvviiiiiniiiieeniieennns
Renteudbetalinger ..........ccccuvveeeieeciiieeeeececiieeeeeees
Driftsomkostninger og gvrige udbetalinger ............
Selskabsskat ........cceeeviieriiiiniiiiiieeeeeeeeeen

Pengestremme fra driftsaktivitet........................

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet

Pantebrevs- og obligationstilgang ..........ccccccceeuuee..
Pantebrevs- og obligationsafgang ............cc.cceuu.....
Indbetaling, dattervirksomhed...............ccceeuvveennnee.
Deposita, indbetalinger ..........cccceeevreeirniieeeriieeeennnns
Anla@gsinvesteringer........cccoceveeeeccveeeecereeeeeveeeenanes

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet..............

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet

Afdrag/lantagning, kreditinstitutter.........................
Lantagning, realkreditinstitutter.............ccccecveeuvennne.
Afdrag, realkreditinstitutter.........c..cccceevveerrveeniunenne
Udbetalinger, dattervirksomhed.............cccccuuveennn..e.
UdDYLO..veeeeieeeecetee et
Andre tilgodehavender...........cccccvveeiiieeiiiiieeeiennnee,
Anden gald .......cooooviiiieiieeee e
Deposita, udbetalinger............ccceeveerrvueerrieeenneeennnen.

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet ............

Nettoforskydning i likviditet............ccceeeeerrernnnnene.
Likvider Primo ......ccccceeecveeeeeiieeecciee e eevree e

Likvider ultimoo..........oooueevemneeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn

Koncern

2022/23  2021/22

tkr. tkr.
62.295 58.732
6.817 12.847
358 557
1.525 1.837
13.052 13.367
-22.774  -15.978
-18.093  -24.548
-14.311 -4.987
28.869 41.827
-144.159 -172.454
133.252 153.383
0 0
1.318 431
-127 0
-9.716  -18.640
18.994 -13.702
12.444 10.055
-8.611 -12.757
0 0
-50.000 -50.000
0 8.100
-300 34.200
-75 -276
-27.548  -24.380
-8.395 -1.193
8.871 10.064
476 8.871
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uxor s

NOTER TIL ARSRAPPORTEN

1. Segmentoplysninger

Investerings- Obliga-
Pantebreve ejendomme tioner Avrige I alt
tkr. tkr. tkr. tkr. tkr.
Koncern 2022/23
Indteegter (realiserede)................... 74.729 12.455 306 1.525 89.015
Dagsverdiregulering...................... -156 -2.800 -291 0 -3.247
Indteegterialt.......ceceeeeeeenieennennne 74.573 9.655 15 1.525 85.768
Bruttoindtjening.........ccccceevveeeenneeen. 72.467 6.391 15 1.525 80.398
AKEVET ..t 741.379 255.010 8.362 17.484  1.022.235
Anlaegsinvesteringer ..........c.......... 135.473 0 8.686 127 144.286
Forpligtelser (segmenter)............... 439.208 122.814 0 7.149 569.171
Koncern 2021/22
Indtegter (realiserede)................... 76.950 12.800 0 2.308 92.058
Dagsveardiregulering...................... -26.106 55.300 0 0 29.194
Indteegter i alt.......ccceevevveenveennnnen. 50.844 68.100 0 2.308 121.252
Bruttoindtjening........c.cccoeeveevueennee. 48.977 63.291 0 2.308 114.576
AKLIVET ..eeeiiieiiieeeieeeeeeceeee 735.357 257.738 0 25.870  1.018.965
Anlaegsinvesteringer ..........c...c....... 172.454 0 0 0 172.454
Forpligtelser (segmenter)............... 420.514 116.830 0 7.580 544.924

Segmenternes bruttoindtjening indeholder ikke afskrivninger og renteomkostninger. Der er saledes asymme-
tri mellem renteomkostninger og forpligtelser.

For en specifikation fra bruttoindtjening til drets resultat henvises til koncernens resultatopggrelse.

Segmentet pantebreve indeholder dagsverdiregulering for kreditrisiko med tkr. 11.202 (tkr. 12.790), jf. note
16. Der er i regnskabsaret foretaget dagsveerdiregulering for kreditrisiko for pantebreve og tilgodehavende
pantebrevsydelser med tkr. 2.345 (tkr. -899), jf. note 5. Dagsverdiregulering for kreditrisiko foretages for
pantebreve pa baggrund af et individuelt skgn og for tilgodehavende pantebrevsydelser dels som en sumhen-
seettelse og dels pa baggrund af et individuelt sken.

Bruttoindtjeningen for alle segmenter indeholder posten dagsverdiregulering, der ikke er en kontant ind-
teegt/omkostning. Posten er specificeret i note 6.

Bruttoindtjening i segmentoplysningerne kan afstemmes til koncernens arsresultat far skat saledes:

Bruttoindtjening...........

ooooooooooooooooooooooo

Finansieringsomkostninger..................
Andre eksterne omkostninger .............

Personaleomkostninger
Afskrivninger...............

Resultat fagr skat...........

Koncern
2022/23 2021/22
tkr. tkr.
80.398 114.576
23.318 -39.945
4.203 3.755
12.894 12.806
236 275
39.747 137.685
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Note 1 fortsat

Forpligtelser i segmentoplysningerne kan afstemmes til koncerntotalerne saledes:

Koncern

2022/23 2021/22

tkr. tkr.
Forpligtelser, segmenter...................... 569.171 544.924
Anden geld......ccooevveeiiiiieiiiiieeeen, 8.648 5.468
Selskabsskat.........ccccevevieeriieiniieennnenn. 6.255 11.026
Periodeafgraensning ...........ccccceeeuveenne. 1.522 1.556
Forpligtelser........cccvvveviieiinciieninineeen. 585.596 562.974

2. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 2022/23 aflegges i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards
(IFRS) som udstedt af IASB og godkendt af EU samt danske oplysningskrav for bgrsnoterede selskaber.

Arsrapporten for 2022/23 omfatter koncernregnskab for Investeringsselskabet Luxor A/S og dets dattersel-
skab samt arsregnskab for moderselskabet.

Arsrapport i XHTML-format:

EU-Kommissionens delegerede forordning 209/815 indeholder krav om udarbejdelse af drsrapporten i
XHTML-format med iXBRL-opmerkning af koncernregnskabet inklusive noter. Investeringsselskabet Lu-
xor A/S' iXBRL-opmerkning er foretaget op imod den ESEF-taksonomi, der er medtaget i bilagene til
ESEF-forordningen og udviklet pa basis af den IFRS-taksonomi, der er offentliggjort af IFRS Foundation.

I drsrapporten for 2022/23 er 2023-versionen af ESEF-taksonomien anvendt. Regnskabsposterne i koncern-
regnskabet er XBRL-opmeerket til de elementer i ESEF-taksonomien, der er vurderet at svare til regnskabs-
posternes indhold. De regnskabsposter, der vurderes som verende ikke-daekket af regnskabsposter defineret i
taksonomien, er indarbejdet i virksomhedsspecifikke udvidelser til taksonomien (extensions). Disse udvidel-
ser er - bortset fra subtotaler - forankret til standardelementer i ESEF-taksonomien. Den af ledelsen god-
kendte arsrapport bestar i overensstemmelse med kravene i ESEF-forordningen af en zip-fil

213800RPOLXUUMNKIM33-2023-09-30-da.zip.
Grundlag for udarbejdelse

Arsrapporten prasenteres i danske kroner - DKK - afrundet til nermeste 1.000 kr.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret og er anvendt konsistent i regnskabsaret og for sammenlignings-
tallene.

Udtalelse om going concern

Bestyrelse og direktion har i forbindelse med regnskabsafleggelse vurderet, hvorvidt det er velbegrundet, at
going concern-forudsetning legges til grund. Bestyrelse og direktion har konkluderet, at der ikke pa tids-
punktet for regnskabsafleggelsen er faktorer, der giver anledning til tvivl om, hvorvidt koncernen og selska-
bet kan og vil fortseette driften som minimum frem til neeste balancedag. Konklusionen er foretaget pa bag-
grund af kendskab til koncernen og selskabet, de estimerede fremtidsudsigter og de identificerede usikkerhe-
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der og risici, der knytter sig hertil samt efter gennemgang af budgetter, herunder forventningerne til udvik-
ling i likviditet og kapitalgrundlag m.v., tilstedeveerende kreditfaciliteter med tilhgrende kontraktlige og for-
ventede forfaldsperioder samt betingelser i gvrigt.

Bestyrelse og direktion anser det for sagligt og velbegrundet at leegge going concern forudsetningen til
grund for regnskabsafleggelsen.

Implementering af nye og eendrede standarder samt fortolkningsbidrag

Koncernregnskabet og moderselskabsregnskabet for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med de nye og
endrede standarder (IFRS/IAS) samt nye fortolkningsbidrag (IFRIC), der geelder for regnskabsar, der begyn-
der 1. oktober 2022.

Implementeringen af de nye og @ndrede standarder samt fortolkningsbidrag for 2022/23 har ikke medfgart
endringer i regnskabspraksis. Standarder og fortolkningsbidrag, som endnu ikke er tradt i kraft, er omtalt i
note 34.

Beskrivelse af anvendt regnskabspraksis
Koncernregnskab

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden Investeringsselskabet Luxor A/S og datterselskabet Di-

Ejendoms Invest A/S, hvori Investeringsselskabet Luxor A/S pa balancedagen er reel ejer som fglge af et
100%-ejerskab.

Arsrapporten aflegges pa basis af dagsverdier, i det omfang IFRS tillader eller kraever anvendelse heraf, og
endringer i dagsverdierne indregnes i resultatopggrelsen.

Klassifikation og maling

Ved klassifikation og maling af de finansielle aktiver tages der, i henhold til IFRS 9, hgjde for Selskabets
forretningsmodel og de underliggende kontraktmaessige pengestrgmme, der knytter sig til de finansielle akti-
vers karakteristika:

Finansielle aktiver

Finansielle aktiver, hvor de kontraktmaessige pengestrgmme ikke udelukkende udggares af renter og afdrag pa
det udestaende belgb, males efter tidspunktet for fagrste indregning til dagsveerdi med verdiregulering over
resultatopggrelsen.

Selskabets pantebrevsbeholdning males til dagsveerdi med verdiregulering over resultatopggrelsen, idet pen-
gestrgmmen ud over renter og afdrag indeholder kursavancer fra lgbende afdrag og indfrielsesavancer i for-
bindelse med fgrtidige indfrielser, hvor indfrielseskursen typisk ligger i niveauet kurs 103-105, samt rentebe-
talinger som fglge af pantebrevenes opsigelsesvilkar.

Obligationer veerdiansettes til dagsveerdi med verdiregulering over resultatopggrelsen.

Finansielle forpligtelser

Finansielle forpligtelser og geld til realkreditinstitutter vedrgrende investeringsejendomme males til dags-
veerdi med regulering i resultatopggarelsen.

Verdiansettelse til dagsveerdi anvendes, idet der arbejdes med en portefaljebetragtning ved handtering af

finansielle aktiver og hermed forbundne forpligtelser. De finansielle aktiver og afkast heraf vurderes og sty-
res pa grundlag af dagsverdier og endringer heraf i overensstemmelse med den finansielle investeringsstra
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tegi. Den lgbende rapportering og intern information til direktion og bestyrelse om de finansielle aktiver og
forpligtelser er dagsverdibaseret.

Portefgljebetragtningen indebeerer, at den tilsigtede eksponering over for forskellige finansielle risici tilveje-
bringes ved anvendelse af bade primere og afledte finansielle instrumenter. Ved styringen af den finansielle
risiko fokuseres pa den samlede eksponering.

Ovenstdaende betyder, at valget af finansielle instrumenter til afdeekning af de gkonomiske risici kan give an-
ledning til regnskabsmeassige asymmetrier (accounting mismatch). Selskabet anvender derfor maling af fi-
nansielle forpligtelser til dagsverdi for at undga uoverensstemmelser mellem den finansielle strategi og den
rapportering, der tilgar bestyrelse og direktion baseret pa dagsverdi.

Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldens opstaen
eller kursen i den seneste drsrapport indregnes i resultatopggrelsen under finansielle indteegter og omkostnin-

ger.

Folgende aktiver males til dagsveerdi:

e Pantebreve med dagsverdiregulering over resultatopggrelsen
e Obligationer med dagsverdiregulering over resultatopggrelsen
e Investeringsejendomme
[ ]

Domicilejendom males til dagsverdi via anden totalindkomst. Opskrivningen til dagsverdi efter indreg-
ning af udskudt skat bindes pa reserve for opskrivning under egenkapitalen.

Folgende aktiver males til historisk kostpris:
e Driftsmidler og inventar

Geeld til realkreditinstitutter
Realkreditlan til finansiering af domicilejendom males til amortiseret kostpris.

I forbindelse med afleeggelsen af koncern- og moderselskabsrapport er der anlagt en veesentlighedsbetragt-
ning, saledes at der ikke gives noteoplysninger vedrgrende regnskabsposter, der er uvesentlige eller ubetyde-
lige for koncern og drsrapport.

Maling til dagsveerdi

Koncernen anvender dagsveerdi til indregning af finansielle instrumenter og investeringsejendomme samt i
forbindelse med overholdelse af en raeekke oplysningskrav i noterne.

Dagsverdien defineres som den pris, koncernen kan afsta et aktiv til, eller det belgb, koncernen skal betale
for at overdrage en forpligtelse i en transaktion mellem uafha@ngige markedsdeltagere.

Koncernens dagsverdi er markedsbaseret og opggres pa baggrund af de eksisterende markedsforhold og for-
udsetninger vedrgrende risici som kvalificerede, villige og indbyrdes uafhengige markedsdeltagere gar brug
af ved prisfastsettelse af aktiver og forpligtelser.

Ved koncernens valg af veerdiansettelsesmetoder anvendes en metodik, der tager hgjde for de forhold og kri-
terier, som anses for at veere markedskonforme, og de valgte metoder bygger pa mest mulig brug af eksternt
markedsinput og mindst mulig brug af koncernspecifikt input.

Fastseettelse af dagsveerdi tager udgangspunkt i den veerdiansettelsesinformation, der bygger pa den bedst
mulige dokumentation. Fgrsteprioritet er observerbare officielle kurser pa et aktivt marked. Foreligger der
ikke observerbar markedsinformation, anvendes i stedet en veerdiansettelsesmetode, hvor malet er at na frem
til en veerdiansettelse pa basis af armslengdeprincippet.
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Vasentlige regnskabsmaessige skon, forudsatninger og vurderinger

Koncernens eneste datterselskab DI-Ejendoms Invest A/S levere ydelser, der anvendes i moderselskabets in-
vesteringsaktivitet og undtagelsen fra udarbejdelse af koncernregnskab for investeringsvirksomheder jf.
IFRS 10 finder derfor ikke anvendelse.

Den regnskabsmessige verdi af visse aktiver og forpligtelser kan ikke males med fuldkommen sikkerhed.
Denne veerdi males pa grundlag af en raekke regnskabsmeessige skgn, opstillede forudsetninger og fremti-
dige begivenheder, der har indflydelse pa den regnskabsmeessige verdi.

De foretagne skgn og forudsetninger er baseret pa historiske erfaringer og aktuelle oplysninger, der er til ra-
dighed pa tidspunktet for arsrapportens afleeggelse, samt andre faktorer, som ledelsen vurderer forsvarlige
efter omstendighederne, men som er usikre og uforudsigelige. Forudsatningerne kan vere ufuldstendige
eller ungjagtige, og uventede begivenheder eller omstendigheder kan opstd. Det kan derfor efterfalgende
veere ngdvendigt at endre tidligere foretagne skgn pa grund af eendringer af de forhold, der 14 til grund for
skgnnet, ny eller supplerende information, yderligere erfaringsgrundlag og efterfalgende begivenheder.

Det kan veere ngdvendigt at endre tidligere foretagne skgn som fglge af @ndringer i de forhold, der 14 til
grund for disse skgn eller pa grund af ny viden eller efterfglgende begivenheder.

Skean, der er serligt veesentlige for regnskabsafleeggelsen, er den skgnnede dagsverdi, der indeholder en
reekke usikkerhedsfaktorer, der har betydning for veerdiansettelse af pantebreve, herunder debitorernes beta-
lingsevne, valg af den effektive rente til veerdiansettelse af fastforrentede pantebreve, veerdiansettelse af in-
vesteringsejendomme, tilgodehavender, genindvinding af udskudte skatteaktiver, usikre skattepositioner og
nedskrivning af ikke-finansielle aktiver.

Pantebreve:

Dagsveerdi af pantebreve, malt til kr. 702,9 mio. i balancen, opggres som en skgnnet veerdi pa grundlag af
aktuel markedsinformation. Selskabet har som aktgr i pantebrevsmarkedet en teet kontakt hertil, hvorfor det
er ledelsens vurdering, at selskabet kan foretage et kvalificeret skgn af pantebrevsbeholdningens dagsveerdi.

Veasentligste ikke-observerbare input ved opggrelse af dagsverdien er den effektive rente og indregning af
kreditrisiko.

Veardianseattelse af pantebreve er afhengig af fremtidige begivenheder, hvorom der hersker en vis usikker-
hed. Ledelsen har i den forbindelse forudsat et haendelsesforlab, der afspejler det, der efter ledelsens vurde-
ring er det mest sandsynlige. Det forudsatte heendelsesforlgb er fastsat pa baggrund af tidligere erfaringer og
forventninger.

Eventuelle @ndringer i ikke-observerbare input vil pavirke den regnskabsmeessige verdi af pantebrevsporte-
foljen. Falsomhedsanalyse over @ndring i de veesentligste faktorer fremgar af note 31.

Investeringsejendomme:

Dagsverdi af investeringsejendomme, malt til kr. 253,6 mio. i balancen, opggres til den veerdi, som det skgn-
nes, ejendommene vil kunne salges for til en uafhengig kgber. Investeringsejendomme verdianseettes til
dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret veerdiansettelsesmodel med kapitalisering af fremtidige penge-
strgmme.

Verdiansettelsen af koncernens ejendomme foretages af direktionen, der er uddannet ejendomsmeegler og
valuar med deponeret beskikkelse. Det er ledelsens vurdering, at selskabet er i stand til at foretage et kvalifi-
ceret skgn af ejendommenes dagsverdi via det omfattende arbejde inden for ejendomsomradet.

Veardiansettelsen af investeringsejendommene er omfattet af en raekke usikkerheder, idet veerdien er af-
hengig af de fastsatte forudseetninger og fremtidige begivenheder.
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Dagsverdien afhaenger af de forudsetninger, herunder ikke-observerbare input, der leegges til grund i bereg-
ningsmodellen. De vasentligste ikke-observerbare input ved opggarelse af dagsverdien er lejeindtaegter for
ledige m?, udlejningsprocent og afkastkrav.

Afkastkrav fastsettes af Selskabet, og ledelsen har ved vardiansettelsen forudsat et heendelsesforlgb, der
afspejler det, der efter ledelsens vurdering er mest sandsynligt.

Eventuelle endringer i ikke-observerbare input vil pavirke den regnskabsmeessige veerdi af investeringsejen-
domme. Fglsomhedsanalyse over endring i den vaesentligste faktor fremgar af ledelsesberetningen og note
31.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fra handelsdagen og males i balancen til dagsverdi. Dagsverdier
for afledte finansielle instrumenter opggres som forskellen i det fremtidige cash flow mellem den aftalte ren-
tesats og den aktuelle rentekurve pa balancedagen tilbagediskonteret til 30. september 2023. Ved diskonte-
ringen indregnes der ikke egen kreditrisiko, idet der stilles sikkerhed for dagsverdien af de afledte finansielle

instrumenter.

Afledte finansielle instrumenter opfylder ikke betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter, hvor-
for eendringer i dagsverdier lgbende indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

TOTALINDKOMSTOPGORELSEN

Finansieringsindtegter og -omkostninger

Finansieringsindtaegter og -omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrgrende verdipapirer,
gaeld, amortisering af forpligtelser, regulering af finansielle forpligtelser til dagsveerdi samt realiserede og
urealiserede gevinster og tab vedrgrende afledte finansielle instrumenter.

Renteindteegter og -omkostninger periodiseres med udgangspunkt i hovedstolen og den palydende rentesats.

Omkostninger til optagelse af 1an omkostningsfgres, nar de afholdes. Omkostningerne indgar i posten finan-
sieringsomkostninger.

Andre indtaegter

Andre indteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter fra administrationsopgaver i datterselskab.
Huslejeindtegter

Huslejeindtegter omfatter udlejning af investeringsejendomme under operationel leasing og lejeindtegter fra
ejendomme overtaget med henblik pa videresalg, safremt der er indgaet kontrakter om udlejning af de over-

tagne ejendomme.

Huslejeindtaegter periodiseres og indtaegtsfares lineart over leasingperioden i henhold til de indgdede kon-
trakter. Omkostningsrefusioner fra lejere indregnes i lejeindtaegterne eller modregnes i omkostningerne.

Nettotab/-gevinst, pantebreve
Tab og direkte omkostninger omfatter konstaterede tab pa pantebreve, dagsverdiregulering for kreditrisiko

pa pantebreve og tilgodehavende pantebrevsydelser indgaet pa tidligere afskrevne fordringer, gebyrer m.v.
samt avance eller tab ved salg af ejendomme hjemtaget med henblik pa videresalg.
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Direkte omkostninger, verdipapirer

Direkte omkostninger omfatter omkostninger til handtering af veerdipapirer.
Direkte omkostninger, ejendomme

Direkte omkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger afholdt til administration af koncernen samt omkostnin-
ger til kontorhold.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn, inkl. feriepenge og pensioner, samt andre omkostninger til social sik-
ring m.v.

Andre indtaegter og omkostninger

Andre indtegter og omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhe-
dens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg og udskiftning af materielle anleegsaktiver samt tilleeg
og godtgarelse under acontoskatteordningen. Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlegsaktiver opggres
som salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige veerdi pa salgstidspunktet sva-
rende til tidspunktet for risikoovergang.

Skat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle skat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen eller i anden totalindkomst med den del, der
kan henfares til posteringer henholdsvis direkte pa egenkapitalen og i anden totalindkomst.

Den udskudte skat opggres med udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv, henholdsvis
afvikling af den enkelte forpligtelse. Udskudt skat indregnes og males efter den balanceorienterede geeldsme-
tode af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtel-
ser.

Udskudte skatteaktiver, indregnes under andre langfristede aktiver med den verdi, hvortil aktivet forventes
at blive anvendt enten ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteavancer til modreg-
ning i fremtidige skattepligtige indkomster. Udskudte skatteaktiver vurderes arligt og indregnes kun, i det
omfang det er sandsynligt, at de vil blive udnyttet.

Udskudte skatteaktiver og skatteforpligtelser modregnes, hvis koncernen har en juridisk ret til at modregne
aktuelle skatteforpligtelser og skatteaktiver eller har til hensigt enten at indfri aktuelle skatteforpligtelser og
skatteaktiver pa nettobasis eller at realisere aktiverne og forpligtigelserne samtidig.

Usikre skattepositioner males, afhengigt af typen, enten som et sandsynlighedsvagtet gennemsnit af mulige
udfald eller som det mest sandsynlige udfald. Usikre skattepositioner indregnes i de skatteposter, som de
vedrgrer, dvs. under henholdsvis betalbar/tilgodehavende aktuel skat og/eller udskudte skatteforpligtel-
ser/skatteaktiver.

Selskabet sambeskattes med den danske koncern, hvor moderselskabet Neralda Holding ApS er koncernens

administrationsselskab for sambeskatningen. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

Domicilejendom
Domicilejendommen males til omvurderet veerdi/dagsverdi via anden totalindkomst.

Domicilejendommens dagsverdi opggres pa baggrund af vurderinger foretaget af direktionen. Denne har an-
erkendte, relevante kvalifikationer og den ngdvendige viden om det aktuelle ejendomsmarked til at kunne
vurdere ejendommens dagsveerdi med udgangspunkt i standarder for ejendomsvurdering og baseret pa gen-
nemfgrte handler for tilsvarende ejendomme.

Opskrivning til omvurderet veerdi/dagsverdi efter indregning af udskudt skat bindes pa reserve for opskriv-
ninger under egenkapitalen. Opskrivningen nedbringes lgbende med de foretagne afskrivninger.

Brugstid vurderes til 60 ar og restveerdien vurderes til 75% af kostverdien.
Investeringsejendomme
Koncernens portefglje af investeringsejendomme omfatter ejendomme primeert udlejet til erhvervsformal.

Ejendomme klassificeres som investeringsejendomme, nar de besiddes med det formal at opna lgbende
driftsafkast i form af lejeindtegter med fradrag af omkostninger forbundet med udlejningsvirksomheden og
pa lengere sigt opnaelse af en kapitalgevinst.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes anskaffelses-
sum og omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. Inve-
steringsejendommene madles efterfglgende til dagsverdi, hvilket svarer til det belgb, som ejendommene for-
ventes at ville kunne salges for til en uatheengig kagber pa balancedagen.

Ejendommenes dagsverdi beregnes pa baggrund af en afkastbaseret veerdianseettelsesmodel med kapitalise-
ring af fremtidige pengestrgmme. Indbetalinger bestar af huslejeindtegter (for udlejede arealer indgar indbe-
talingerne i henhold til lejekontrakter, for ikke-udlejede arealer indregnes den fremtidige indtjening til ud-
budspris) og forrentning af depositum. Udbetalinger bestar af driftsomkostninger, herunder ejendomsskatter,
forsikringer, vedligeholdelse, administration og diverse omkostninger. I den beregnede dagsverdi fratreekkes
eventuelle omkostninger til genudlejning. Ejendommenes dagsverdi revurderes lgbende.

Investeringsejendommenes dagsveerdi er opgjort pa baggrund af vurderinger foretaget af direktionen, der har
anerkendte, relevante kvalifikationer og den ngdvendige viden om det aktuelle ejendomsmarked til at kunne
vurdere ejendommenes dagsverdi med udgangspunkt i standarder for ejendomsvurdering og baseret pa gen-
nemfgrte handler for tilsvarende ejendomme.

Kapitaliseringsfaktoren fastsettes pa baggrund af et markedsbaseret forrentningskrav for den enkelte investe-
ringsejendom. Dagsverdiregulering indregnes 1 resultatopgerelsen under posten ”Dagsvardiregulering, inve-
steringsejendomme”.

Andringer 1 dagsverdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten ”Dagsveardiregulering, investerings-
ejendomme”.

Investeringsejendomme til salg indregnes som investeringsejendomme, i det omfang ejendommene er sat til

salg i den nuveerende stand. Investeringsejendomme, der overgar til planlagt salg, hvor ejendommene udvik-
les, i forbindelse med at de seettes til salg, indregnes under kategorien handelsejendomme.
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Leasingaftaler under operationel leasing af investeringsejendomme

Leasingaftaler, hvor de vesentligste risici og fordele forbundet med et aktiv overgar fra leasinggiver til lea-
singtager, behandles som finansielle leasingaftaler. Andre leasingaftaler behandles som operationelle lea-
singaftaler.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandel i dattervirksomhed i moderselskabets arsregnskab

Kapitalandel males i moderselskabets balance til dagsveerdi. Dagsveerdien males i henhold til anerkendte
vardiansettelsesmetoder for de underliggende aktiver og passiver, idet disse ogsa males til dagsverdi. Dags-
veerdireguleringen indgar i reserver for dagsveerdi, datterselskab.

Dagsveardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ’Dagsverdiregulering af finansielle akti-

99

ver”.
Verdipapirer

Pantebreve, der labende overvages, males og rapporteres til dagsverdi i henhold til koncernens investerings-
politik og pantebrevenes karakteristika.

Karakteristika for pantebrevsportefaljen:

Pantebrevenes kontraktmeessige pengestrgmme bestar ikke udelukkende af renter og afdrag, hvorfor pante-
brevene efter tidspunktet for fgrste indregning males til dagsveerdi med verdiregulering over resultatopggarel-
sen. Pengestrgmmen indeholder ud over renter og afdrag kursavancer fra lgbende afdrag og indfrielsesavan-
cer i forbindelse med fartidige indfrielser, hvor indfrielseskursen typisk ligger i niveauet kurs 103-105, samt
rentebetalinger som fglge af pantebrevenes opsigelsesvilkar.

Ved forste indregning klassificeres veerdipapirer i kategorien dagsveerdi med indregning af dagsverdiregule-
ring i resultatopggrelsen.

Dagsverdien for pantebrevsportefgljen opgares pa grundlag af aktuelle markedsinformationer, og for obliga-
tioner opgares dagsverdien pa baggrund af noterede priser pa et aktivt marked.

Kgb af pantebreve indregnes til dagsverdi pa handelsdagen.

Dagsverdiregulering for kreditrisiko pa ngdlidende pantebreve foretages pa baggrund af et individuelt skgn i
overensstemmelse med en forud fastlagt systematik.

Indregning af finansielle aktiver ophgrer, nar de kontraktlige rettigheder til aktivet ophgrer, eller nar virk-
somheden overdrager alle veesentlige risici og afkast tilknyttet ejendomsretten.

Kortfristede aktiver

Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender males til dagsveerdi, idet effekten af en tilbagediskontering er uveesentlig.
Tilgodehavende pantebrevsydelser og palgbne renter males til dagsverdi, og der foretages nedskrivning til
imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering af det enkelte tilgodehavende.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfaglgende

regnskabsar. Periodeafgreensningsposter males til kostpris.
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Egenkapital
Udbytte

Forslag til udbytte indregnes under egenkapitalen, indtil det vedtages pa den ordinere generalforsamling. Ef-
ter vedtagelse og frem til udbetaling indregnes udbytte som en forpligtelse.

Ekstraordineert udbytte indregnes som en forpligtelse pa beslutningstidspunktet.
Forpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser

Domicilejendom

Realkreditlan hos kreditinstitutter males ved lanoptagelsen til dagsverdi svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males geld til realkreditinstitutter til amor-
tiseret kostpris, sa forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og det belgb, der skal tilbagebetales, ind-
regnes i resultatopggrelsen over laneperioden som finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive ren-
tes metode.

Investeringsejendomme

Realkreditlan hos kreditinstitutter males til dagsveerdi. Dagsverdien opggres til bgrskurser pr. 30. september
2023 for de underliggende obligationer. Indregning af dagsverdiregulering foretages i resultatopggrelsen un-
der finansieringsomkostninger.

Geeld til kreditinstitutter
Geld til kreditinstitutter males til dagsveerdi, der i al veesentlighed svarer til amortiseret kostpris.
Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter anvendes alene til afdeekning af renterisiko pa variabelt forrentede geeldsfor-
pligtelser.

Afledte finansielle instrumenter til afdeekning af geeld males til dagsverdi, der opggres som forskellen i det
fremtidige cash flow mellem den aftalte rentesats og den aktuelle rentekurve pa balancedagen tilbagediskon-
teret til 30. september 2023. Ved diskonteringen indregnes der ikke egen kreditrisiko, idet der stilles sikker-
hed for dagsverdien af de afledte finansielle instrumenter.

Andringer i dagsveerdierne indregnes i resultatopggrelsen under finansielle omkostninger. Positive og nega-
tive dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indregnes netto pa serskilte linjer i balancen, i det om-
fang koncernen har ret til og intention om at afregne finansielle instrumenter netto. Positive og negative re-
guleringer indregnes henholdsvis under aktiver og passiver.

Deposita
Deposita males til dagsveerdi, der i al veesentlighed svarer til amortiseret kostpris.

Anden geeld

Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket i al veesentlighed svarer til palydende
veerdi.
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Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som forpligtelse omfatter modtagne indtaegter, der vedrgrer efterfal-
gende regnskabsperiode. Periodeafgreensningsposter males til kostpris.

PENGESTROMSOPGOURELSEN

Pengestrgmsopggrelsen for henholdsvis moderselskab og koncern preesenteres efter den direkte metode og
viser pengestrgmme fordelt pa drifts-, investerings- og finansieringsaktivitet for aret, arets forskydning i li-
kvider samt likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrgmmen fra driftsaktivitet omfatter ind- og udbetalinger fra renter, husleje og andre indtegter samt
udbetalinger til kreditorer, personale m.v.

Realiserede kursgevinster, som hidrgrer fra pantebreve oprindeligt kgbt til under kurs pari som kompensation
for en palydende rente under markedsrenten, behandles pa samme made som renteindtegter og indgar i pen-
gestremme fra driftsaktivitet og indregnes i realiserede kursgevinster. Ved fartidig indfrielse betaler lantager
et gebyr opgjort som en overkurs pa pantebrevets restgeeld. Gebyret behandles som en selvstendig transak-
tion, der indgar i pengestrgmme fra driftsaktivitet.

Pengestrgmmen fra investeringsaktivitet omfatter betalinger ved kgb og salg af finansielle aktiver samt til-
og afgang af investeringsejendomme.

Pengestrgmmen fra finansieringsaktivitet omfatter optagelse og indfrielse af lan, afdrag pa renteberende
geld, kab af egne aktier, udbetaling af udbytte samt pengestrgmme vedrgrende renteswaps og kontant sik-
kerhedsstillelse.

Likvider omfatter indestaender pa bankkonti, kontantbeholdning og kortfristede veerdipapirer med ubetydelig
kursrisiko, der uden hindringer kan omseettes til likvidbeholdning.

SEGMENTOPLYSNINGER

Der gives i arsrapporten oplysning om forretningssegmenter fordelt pa henholdsvis pantebreve og investe-
ringsejendomme. Segmentoplysningerne er udarbejdet i overensstemmelse med koncernens anvendte regn-
skabspraksis og faglger den interne ledelsesrapportering, der tilgar bestyrelsen, der er den gverste operative
ledelse i selskabet.

Segmentindtegter og -omkostninger samt segmentaktiver og -forpligtelser omfatter de poster, der direkte
kan henfgres til det enkelte segment, samt de poster, der kan fordeles til de enkelte segmenter pa et palideligt
grundlag. De ikke-fordelte poster vedrgrer primeert aktiver og forpligtelser samt indtaegter og omkostninger,
der ikke er direkte forbundet med koncernens investeringsaktivitet.

Belaning tilknyttet segmenterne omfatter de forpligtelser, der er afledt af de enkelte segmenter.

Selskabet udgver alene virksomhed i Danmark, hvorfor geografiske segmentoplysninger ikke er relevante.
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Koncern
2022/23  2021/22
tkr. tkr.
3. Opgerelse af basisindtjening
FinansieringSindteBGLer ........cccvuveereiieeririieeeeniieeeesireeeesireeeeseneeessnveeesnns 70.077 71.962
HUSI@JEINALERGLOT ........eeveeeeeeeeieeee ettt e e e eere e e e e e e eaar e e e e e ennes 12.455 12.800
PN 16 (I 10T L= T <) S SR 1.625 1.837
Nettotab/-gevinst, pantebreve..........ccccccueeeeeviieeieeiieeeeciee e 4.958 4.989
Direkte omkostninger, Veerdipapirer.........cccoccceeeeeeveeeeeiveeeesineesesieveesanns 2.106 1.867
Direkte omkostninger, €jendOmIme...........ccccveerrriueeeinineeennireeeesnneeeennns 3.264 4.809
FinansieringsomKOStNINGET ........cccuvtiiriiieeiniieeeiriieeecnireeeseireeesree e 21.065 15.698
Andre eksterne OmKOStNINGET ..........ccccvuveeeeiueeeeeiieeeeereeeeeereeeeerreeeennns 4.303 3.755
PersonaleomKkOStNINGET..........ceeeeevieieeiieeeeiee e eereeeeeree e eeeeree e e eaaeee e e 12.894 12.806
ALSKITVIINGET...ccvieeiieeeiie ettt e e et e e e e e eraeeeareeens 236 275
Basisindtjening................coeoieiriiiiniiiiniieenieeceee et sare e 45.247 _ 52.378
Basisindtjeningen opggres alene for koncernen.
Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23  2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.
4. Finansieringsindtegter
62.596 59.028 Pantebreve, FeNteT.........oovvvveeeeeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeenanns 62.596 59.028
6.817 12.376 Kursavance, pantebreve ............cccceeeeeveeeeecnveeenee. 6.817 12.376
0 471 Kursavance, aktier..........oovvueueeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeennnnns 0 471
306 0 Obligationer, TeNter ........cccoevveeeeerureeeesirreeeesveeeeenns 306 0
358 557 Andre finansieringsindtaegter..........cccceeeveeecunenne 358 557
70.077 72.432 70.077 _ 72.432
Finansieringsindtegter for aktiver, der males til
70.077 72.432 dagsveerdi i resultatopggrelsen.............ccceeueeeeuneennn 70.077 _ 72.432

Renteindtegter pa tabte og veerdiforringede pantebreve er tkr. 2.149 (tkr. 2.139), fordelt med tkr. 1.755
(tkr. 1.943) vedr. veerdiforringede pantebreve og tkr. 394 (tkr. 196) vedr. realiserede tab pa pantebreve.

Kursavance pa pantebreve bestar af avance fra lgbende afdrag samt fra fortidige indfrielser, idet pantebre-
vene sedvanligvis indeholder en bestemmelse om fgrtidig indfrielse til en fast kurs over kurs 100.
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Moderselskab
2022/23 2021/22
tkr. tkr.

5.032 3.598
2.345 -899
-2.687 -4.497
7.645 9.486
4.958 4.989
3.836 1.045
4.420 -1.698
-8.412 -25.453
-291 0
2.269 12.205
0 -121
1.822 -14.022

Investeringsselskabet A

uxor s

5. Nettotab/-gevinst, pantebreve

Konstaterede nettotab pa pantebreve og tilgode-

havende pantebrevsydelser...........cccccevvvuveerrrunennnns

Dagsverdiregulering for kreditrisiko, pante-

breve og pantebrevsydelser.........ccccceereerreeeennnenn.

Indgdet pa tidligere afskrevne fordringer..............

6. Dagsverdiregulering, finansielle aktiver

Dagsverdiregulering, tilgang pantebreve .............
Dagsverdiregulering, indfrielser og afdrag m.m. .

Dagsverdiregulering ved @ndring af den effek-

tive rente fra 9% til 9,25% (8,25% til 9%)............
Dagsverdiregulering, obligationer.............c...c.....
Dagsverdiregulering, DI-Ejendoms Invest A/S....

Dagsverdiregulering, Metalvarefabriken

Luxor A/S (likvideret).......ccccceeecuveeercneeeeecieeeeennee

Fastforrentede pantebreve, nom. kr. 649,4 mio. (kr. 625,2 mio.), er verdiansat til dagsverdi pa grundlag af
en gennemsnitlig effektiv rente pa 9,25% (9,00%).

1.822 -14.022
-1.287 42.260
4.276 -3.188
4.811 25.050
-837 9.193
3.974 34.243

Samlet dagsverdiregulering indeholdt
i henholdsvis note 6 og 9:

V@IrdiPapirer .....cccvveeeecvieeeeieeeeeieeeeeseeeeesveeee e
ReNtESWAPS....cctiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeee e
Renteswaps, realiseret dagsveerdi..........ccceuvenn..e.

RealKreditinStitUtter .. ..ouureeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeenneeennns

Koncern

2022/23 2021/22

tkr. tkr.
5.032 3.598
2.345 -899
-2.687 -4.497
7.645 9.486
4.958 4.989
3.836 1.045
4.420 -1.698
-8.412  -25.453
-291 0
0 0
0 0
-447  -26.106
-447  -26.106
-719 42.692
4.242 -3.343
3.076 13.243
-1.266 13.025
1.810 26.268
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Moderselskab
2022/23 2021/22

tkr. tkr.
9.837 5.865
3.932 4.716
3.427 3.664
2.855 3.229
751 2.655
0 688
20.802 20.817

Investeringsselskabet A

uxor s

7. Huslejeindtaegter og afkast pa investeringsejendomme

De fremtidige minimumshuslejeindtegter i henhold

til de operationelle leasingkontrakter:

| BaT (<) T (o) A A=
INAEN £OT 2 ATt ee e
INAEN £OT 3 AT uuueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e
INAEN £OT 4 QT eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e
| aTa (< 0T (o) A IX- 1 AR
Senere eNd 5 AT.......coovvveeeennreeeieieeeeeeeeee e

Koncern
2022/23 2021/22
tkr. tkr.

12.053 9.427
4.005 5.170
3.427 3.733
2.855 3.229

751 2.655
0 688
23.091 24.902

Huslejekontrakterne er indgaet som sadvanlige lejekontrakter uden nogen former for omsatningsbestemt
leje. Koncernen har ingen betingede lejeydelser i regnskabsaret.

7.774 8.372
-1.100 48.100
1.578 3.129
5.096 53.343
776 1.314
60 103

32 1.392
710 320
1.578 3.129

Det samlede afkast pa investeringsejendomme
er fglgende:

Huslejeindteegter ..........cccceeeeeereeecccireeeeeeee e,
Dagsverdiregulering..........cccccvveeeeecveeeeccveeeeennen.
Direkte omkostninger, investeringsejendomme.....

8. Direkte omkostninger, ejendomme

Ejendomsskatter.........coccveeervvieiiniieeeeniieeeesieeeenns
FOrSiKIINGer....ccceeviveeeeeeteeee e,
Afholdte vedligeholdelsesomkostninger ...............
(Avrige OMKOStNINGET........cceerrierrriierieenieeenieenns

12.455 12.800
-2.800 55.300
3.264 4.809
6.391 63.291
1.099 1.638
115 157
1.078 2.427
972 587
3.264 4.809

Direkte omkostninger for ikke-udlejede lokaler er kr. 0,2 mio. (kr. 0,3 mio.) for moderselskabet og kr. 0,2
mio. (kr. 0,4 mio.) for koncernen. De afholdte omkostninger vedrgrer m?, der efterfglgende er blevet udlejet.
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Moderselskab
2022/23 2021/22

tkr. tkr.
23.108 10.794
-4.442 2.493
1.540 -40.723
20.206 -27.436
1.309 1.105
166 695
837 -9.193
-253 -1.537
4.066 2.272
8 0
0 74
35 15
26.374 -34.005
23.108 10.794
1.309 1.105
4.066 2.272
8 0
35 15
28.526 14.186
26.170 -34.206
204 201

Investeringsselskabet A
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9. Finansieringsomkostninger

KreditinSttutter .......vvveeeeeeeeeeieiieeee e eeees
Renteswaps, kreditinstitutter............ccccvveeeeeeennnnen.

Renteswaps kreditinstitutter, regulering

til dagsveerdi......cceveveiivieriiiieiieeeeeeee e,

RealkreditinStitutter..........coeceeeveeeveeneenseensieeneene
Renteswaps, realkreditinstitutter-..............ccecueeen....
Realkreditinstitutter, dagsveerdiregulering............

Renteswaps, realkreditinstitutter, regulering

til dagsveerdi......ccveeveeiieiiniiiiiiieeceeeee e
Renteomkostninger til dattervirksomhed..............
Renter, SKAT ... e

Omkostninger ved optagelse af geeld til

realkreditinStitutter ........oovvvveeeeeeeeeeeeeeieeeeeeeeeevana,
Andre renteomKkOStNINGET.........cccvveerrrveeerrinneernnnnn

Renteomkostninger specificeres saledes:

KreditinStitutter......coocvveeeeeiieeenriieeeeieeeeeeeee e
RealkreditinStitutter.........ccecceeeeveernieenneeenieeenneen.
Renteomkostninger til dattervirksomheder...........
Renter, SKAT ... e
Andre renteomKOStNINGET ..........ccveeerrveeeercnveeennnne

Finansieringsomkostninger pa geeld, der males
til dagsveerdi i resultatopggrelsen............ccc.cc.......

Finansieringsomkostninger pa geld, der males
til amortiseret Veerdi ........ccoeevveeereiieeenniiiieeeeeeeen,

Koncern

2022/23 2021/22

tkr. tkr.
23.108 10.795
-4.442 2.493
1.540 -40.723
20.206 -27.435
2.148 1.542
200 850
1.266 -13.025
-821 -1.969
0 0
8 0
267 74
44 18
23.318  -39.945
23.108 10.795
2.148 1.542
0 0
8 0
44 18
25.308 12.355
23.105 -40.149
213 204

Arets gennemsnitlige effektive rentesats inkl. renteswaps er 4,39% (3,22%) baseret p& de samlede gennem-
snitlige finansieringsomkostninger i koncernen.
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Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23  2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.

10. Andre eksterne omkostninger

Honorarer til revision og andre ydelser,

Deloitte:
358 0 Lovpligtig reviSion.........ccceeeveeeeecveeeeeiieeeeeveeeens 445 0
43 0 Andre erkleringsopgaver med sikkerhed.............. 43 0
25 0 Andre ydelser........cccovevieinriieiiiieeeee e 25 0
Honorarer til revision og andre ydelser,
PricewaterhouseCoopers:
0 205 Lovpligtig reviSion.........ccceeeveeeeecveeeeeiieeeeeveeeens 0 275
0 34 Andre erkleringsopgaver med sikkerhed.............. 0 34
110 85 Andre ydelser........ccooevveiiiriiieinieeeceee e 110 85
536 324 623 394
Honorarer for ikke-revisionsydelser leveret af Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab og Pricewa-
terhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab bestar af honorarer for periodevis erkleringsafgi-
velse samt gvrige ydelser.
Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23  2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.
11. Personaleomkostninger
720 680 Bestyrelse, vederlag ........cccoevveeivriiiiiniiieennieeens 720 680
720 680 Bestyrelse, i alt.......ccccccvieiriiiiiiceiieeeciee e 720 680
3.173 3.356 Direktion, gage........ccocerverrriernienieenieeneeeeeeeeans 3.810 3.928
536 553 Bidragsbaseret pension til direktion...................... 641 649
3.709 3.909 DireKtion, I alt......ceeueeeeeeiiiiiiiieeeeeiiieeeeeeeeeeeeannnns 4.451 4.577
4.429 4.589 Bestyrelse og direktion, i alt...........cccceevveeecnieenes 5.171 5.257
5.555 5.388 Gager 0g 1@NNINGeT.........cccccevvvieiiniieeniieeeeeeeeeenns 7.092 6.938
437 419 Bidragsbaseret pension..........ccccceeevvveeinnieeeennnneen. 562 541
56 58 Andre omkostninger til social sikring................... 69 70
6.048 5.865 @Avrigt personale, i alt........cccceevevveeinicieeieciieeeee, 7.723 7.549
10.477 10.454 Personaleomkostninger, i alt ........cccocceeeireneennnne. 12.894 12.806
8 8 Gennemsnitligt antal medarbejdere....................... 10 11
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note 11, fortsat

Moderselskabets vederlagspolitik og vederlagsrapport fremgar af selskabets hjemmeside under punktet inve-
stor relation/vederlagspolitik.

I henhold til lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v. kan det oplyses, at lgnpolitik og praksis
er i overensstemmelse med krav om en sund og effektiv risikostyring.

Vederlag og pension i moderselskab til direktionen, der har veesentlig indflydelse pa moderselskabets risiko-
profil, udggr kr. 3,8 mio. (kr. 3,9 mio.).

Koncernen har indgaet bidragsbaserede pensionsordninger for direktionen og gvrige medarbejdere. Selskabet
er forpligtet til at indbetale et aftalt bidrag til et pensionsselskab og har séledes ikke nogen risiko med hensyn
til den fremtidige rente, inflation, dedelighed m.v. for det pensionsbelgb, der skal udbetales til medarbej-
derne.

Fratraedelsesgodtgarelse er fastsat i den enkelte medarbejders ansettelseskontrakt og fglger funktionerlovens
retningslinjer. For direktion og en enkelt medarbejder udger fratreedelsesgodtgarelse to ars vederlag.

Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23  2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.

12. Selskabsskatter

Koncernen er sambeskattet, og skatten fordeles
efter de skattepligtige indkomster (fuld fordeling)

Beregnet selskabsskat for aret:

8.479 11.499 Investeringsselskabet Luxor A/S.......ccccccuvernnneee. 8.479 11.499
0 0 DI-Ejendoms Invest A/S.......cccccceeieecviieeeeeeennen. 1.060 717
Regulering af udskudt skat for aret:
-414 15.523 Investeringsselskabet Luxor A/S..........cccc.......... -414 15.523
0 0 DI-Ejendoms Invest A/S......cccccovveeieevreeeecieeeenns -26 2.171
8.065 27.022 9.099 _ 29.910
Skat af drets ordineere resultat:
8.517 29.629 Beregnet skat 22% af arets resultat ....................... 8.744  30.291
Skatteeffekt af:
Ikke-skattepligtige indtegter, omkostninger,
-452 -2.607 veerdireguleringer M.m. .......ccccceeeeveeeeenveeeeensveeennns 355 -381
8.065 27.022 9.099 _ 29.910
20,83% 20,06% Effektiv skatteproCent ..........cccceeeeveeecreeeecneeennnenn. 22,89% _ 21,72%
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note 12, fortsat

Moderselskab
2022/23 2021/22

tkr. tkr.
110 3.721
0 -717
8 -2.894
118 110
37.122 23.101
0 1.392
-406 12.629
36.716 37.122
-36.598 -37.012
-214 10.611
-200 4.912
-414 15.523
-33.268 -33.482
-1.381 -1.388
-1.949 -2.142
-36.598 -37.012

Investeringsselskabet A

uxor s

Skatteaktiv:

Skatteaktiv 1. OKtODET.......cccueervriuiieinieeieiieeeee
Overfart til DI-Ejendoms Invest A/S ....................
Andring af udskudt skat indregnet i
resultatopgarelSen .........cccceeeeveeeeecciieeeeniee e,

Skatteaktiv 30. september ........cc.cccovvveeriieeennnnennn.

Udskudt skat 1. oKtober..........cccceerveerieenveerieennnen.
Andring i udskudt skat indregnet i anden
totalindKOmISt.....ccoecuvieeieiieeceiiee e
Andring i udskudt skat indregnet i
resultatopgarelSen ........cccvveeeeeeeciiieeeeeeeeieeee e

Udskudt skat 30. september .............cceevueereueennnnen.
Udskudt skat i alt 30. september ..........cccceeeuvveennee

Specifikation af @ndring i udskudt skat ind-
regnet i resultatopggrelsen:

Investeringsejendommie............ccceecuveeerecnveeeennnneenns
Finansielle anleegsaktiver, pantebreve samt
dagsverdiregulering for realkreditinstitutter

og kreditinstitutter M.m.........cccccoueeeeerveeeeeneneennnne

Andring af udskudt skat indregnet i
resultatopgarelSen .........cocceeeveeeeiieeniieeniieeeeeene

Det udskudte skatteaktiv er indregnet med den
skattesats, som forventes at veere geeldende, nar
den udskudte skat realiseres. Beregningen er fore-
taget med 22%. Verdien er fordelt saledes:

Investeringsejendomme.............ccceeeeeeureeeeeneeeennnee.
Domicilejendom..........ccceeeeeiieiieciiieieeiiiee e,
Finansielle anlegsaktiver, regulering til dagsveer-
di for realkreditinstitutter og kreditinstitutter m.m

UdsKudt SKat....ooeeeeeeeeeeeeeee e

Koncern
2022/23 2021/22

tkr. tkr.
237 3.767
0 -717
-43 -2.813
194 237
46.135 29.862
0 1.392
-483 14.881
45.652 46.135
-45.458 -45.898
-163 11.944
-277 5.750
-440 17.694
-41.322 -41.485
-1.381 -1.388
-2.755 -3.025
-45.458 -45.898

Det kildeartsbegraensede tabsfradrag pa aktier er ikke indregnet i det skattemeessige underskud. Underskuddet
udgar pr. 30. september 2023 kr. 97,1 mio. (kr. 97,1 mio.) malt pa baggrund af en skatteprocent pa 22%. Ud-
nyttelsen af tabsfradraget er ikke tidsbegrenset.

45



Note 12, fortsat

Moderselskab
2022/23 2021/22

tkr. tkr.
11.026 4.514
14.314 4.987
4 0
8.479 11.499
5.195 11.026

Investeringsselskabet A

uxor s
Koncern
2022/23 2021/22
tkr. tkr.

Skyldig selskabsskat:
Skyldig selskabsskat 1. oktober .........ccceccuveerunenn. 11.026 4.514
Betalt skat og acontoskat.............ccceeeeeevuveeeecneeennns 14.314 4.987
Tillaeg, restsKat......ccveeeeciieeeeciieeeecriee e 4 0
Selskabsskat ........ccoevvieiiiiiiiiiiiiiieeeeeee 9.539 11.499
Skyldig selskabsskat 30. september ...................... 6.255 11.026

Selskabets skattemeessige forhold:

Mere end 15% af selskabets regnskabsmeessige aktiver har i lgbet af regnskabsaret gennemsnitligt veret place-
ret i andre aktiver end veerdipapirer m.v. Investeringsselskabet Luxor A/S er derfor ikke omfattet af aktieavan-
cebeskatningslovens § 19 pr. 30. september 2023.

Moderselskab
Drifts-

Domicil- materiel/

ejendom inventar
12.971 674
0 127
0 131
12.971 670
2.913 547
211 15
0 131
3.124 431
6.329 0
0 0
6.329 0
16.176 239

Koncern
Drifts-

Domicil-  materiel/

ejendom _inventar
13. Materielle anlaegsaktiver 2022/23
Kostpris 1. OKtODer ......cccccvvvveieciieeieiieeeenee, 12.971 984
TilANG ...vveeeieeeiieeeeeecee e 0 127
AfGanG......cooeiiiieeee e 0 441
Kostpris 30. september.........ccccccuveeeecrreeeennnen. 12.971 670
Afskrivning 1. oktober ..........cccccoeeevieeeennenns 2.913 847
Arets afSKrivninger...........ccooeeveveeeveeeneennen. 211 25
AfGanG......coocviiieeee e 0 441
Samlede afskrivninger 30. september ........... 3.124 431
Omvurderet veerdi 1. oktober-........................ 6.329 0
Regnskabsarets veerdiregulering ................... 0 0
Omvurderet veerdi 30. september.................. 6.329 0
30. SEPLEMDET .......uvvieeeeeeeireeeeeeeeieeee e e e 16.176 239

Domicilejendom er stillet til sikkerhed for realkreditlan.
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uxor s

Note 13, fortsat

Moderselskab

Drifts-
Domicil-  materiel/
ejendom inventar

13. Materielle anleegsaktiver 2021/22

12.971 674 Kostpris 1. OKtODer ......cccccvvvveieciieeieiieeeenee,
0 0 TIlGANG ..cevveeiieiiiieeieeeeeerec e

0 0 AfGanG......cooceiiiieeee e
12.971 674 Kostpris 30. september.........cc.cccceeeuveerueennnne.
2.707 539 Afskrivning 1. oktober ..........cccccoeeevivenennenne
206 8 Arets afSKrivninger...........ccoeevveveeeeveeeennes

0 0 AfGang......coocviiieeeee e
2.913 547 Samlede afskrivninger 30. september ...........
0 0 Omvurderet veerdi 1. oktober-........................
6.329 0 Regnskabsarets veerdiregulering ...................
6.329 0 Omvurderet veerdi 30. september..................
16.387 127 30. SEPLeMDET .......uvvieeeeeecirieeeeeeeirree e e e

Domicilejendom er stillet til sikkerhed for realkreditlan.

Moderselskab

2022/23 2021/22

tkr. tkr.
14. Investeringsejendomme

96.781 96.781 Kostpris 1. oktober........cccecvveeirecieeenniieeennnne.
0 0 TIlGANG ..cevveeiieiiiieeieeeeeerec e
0 0 AfGang......coocuviiiiee e
96.781 96.781 Kostpris 30. september........cccccceevvereveennen.
93.719 45.619 Dagsverdiregulering 1. oktober....................
-1.100 48.100 Regnskabsarets veerdiregulering ...................
92.619 93.719 Dagsverdiregulering 30. september..............
189.400 190.500 Dagsverdi 30. september.........ccccceeeervveeennnns

Investeringsejendomme er stillet til sikkerhed for realkreditlan.

Koncern

Drifts-
Domicil- materiel/
ejendom inventar

12.971 984
0 0
0 0
12.971 984
2.707 777
206 69
0 0
2.913 846
0 0
6.329 0
6.329 0
16.387 138
Koncern

2022/23 2021/22
tkr. tkr.

167.016 167.016
0 0
0 0

167.016 167.016

89.384 34.084
-2.800 55.300

86.584 89.384

253.600 256.400
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Note 14, fortsat

Koncernens beholdning af investeringsejendomme er fglgende:

2022/23
mio. kr. Afkastinterval

2021/22
mio. kr. Afkastinterval

Kontor/butik/bolig................ 24,4 7,00 - 7,50% 25,5 6,75 - 7,00%
Lager/produktion/kontor ...... 229,2 6,00 - 7,25% 230.9 5,50 - 6,75%
Talt oo, 253.,6 6,00 - 7,50% 256.4 5,50 - 7,00%

15. Kapitalandele i dattervirksomhed

2022/23 2021/22

DI-Ejendoms  DI-Ejendoms

Invest A/S Invest A/S

Hjemsted........oeiiieiiieiiiieeeciee e Kgbenhavn Kgbenhavn
Ejerandel...........oooiiiiieiieee e 100% 100%

DI-Ejendoms Invest A/S, cvr-nr. 78676019, males til dagsveerdi kr. 86,4 mio. (kr. 89,1 mio.).

Moderselskab

2022/23 2021/22

tkr. tkr.
16. Veerdipapirer
725.681 700.674 Kostpris 1. oKtober........cccceceeviveeeeeeciieenn.
144.159 172.454 TilGANG ..cvveeeiieiieeeee et
-130.241 147.447 AfGANG.....ueiiiiiiiiieeee
739.599 725.681 Kostpris 30. september..........cccceevvveeeenveeennnns
-16.789 9.317 Dagsverdiregulering 1. oktober....................
-447 -26.106 Regnskabsarets veerdiregulering ...................
-17.236 -16.789 Dagsveerdiregulering 30. september..............
-12.790 -11.554 Dagsverdiregulering, kreditrisiko 1. oktober
1.588 -1.236 Dagsverdiregulering, kreditrisiko.................
Dagsverdiregulering, kreditrisiko
-11.202 -12.790 30. SEPtEMDET ......ccevvrreeieiireeeeiiee e e e
711.161 696.102 Dagsveerdi 30. september..........ccccceeeuvvveeennnn.

Koncern

2022/23 2021/22
tkr. tkr.

725.681 700.674
144.159 172.454
-130.241 147.447

739.599 725.681

-16.789 9.317
-447 -26.106

-17.236 -16.789

-12.790 -11.554
1.588 -1.236

-11.202 -12.790

711.161 696.102
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uxor s

Note 16, fortsat

Pante- Obliga-
Beholdning af veerdipapirer pr. 30. september 2023 breve tioner [ alt
Samlet KOSTPIIS ..veveeviieirriiieieiiieeeeeiieeeerieee e eene e s esineeessaaeeeens 731.032 8.567 739.599
Dagsveerdiregulering ..........ccccceeveveeeeriiieeenniieeeerieeeeseee e -16.945 -291 -17.236
Regulering til dagsveerdi,
KIeditriSiKO. c.uveeeeieeieeeeeteeee et -11.202 0 -11.202
DagSV@RITi..ccuveiruieeiienieinieeite ettt eie ettt e s ae e s e 702.885 8.276 711.161

Pante- Obliga-
Beholdningen af veerdipapirer pr. 30. september 2022 breve tioner [ alt
Samlet KOSIPIIS ..vciveuviieieriiieieiiieeeeeireeeeree e erre e s ssire e e e svaeeeens 725.681 0 725.681
DagsverdireGulering ..........ccccvveeeeeeeciivieeeeeeecireeeeeeeenneeeeeeenns -16.789 0 -16.789
Regulering til dagsveerdi,
KreditriSiKO. ...veeeieieiiieieeeeeeee et -12.790 0 -12.790
DagSVaRITi..ccueeiiieeiienieeie ettt ettt et 696.102 0 696.102

Beholdningen af obligationer er alene erhvervet med henblik pa opfyldelse af det lovpligtige kapitalgrundlag i
henhold til FAIF-lovens §16.

Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23 2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.
2.153 2.154 Pantebreve antal StK......ccceevveeveveeeeeeneeeevnennn. 2.153 2.154

Pantebreve fordelt pa nominel veerdi:
Fastforrentede pantebreve:
Malt til dagsveerdi pa grundlag af en gennem-

649.363 625.169 snitlig effektiv rente pa 9,25% p.a. (9,00% p.a.) 649.363 625.169
Malt til dagsveerdi, der i al veesentlighed svarer
18.365 20.941 til pantebrevenes KOStPIiS.......cccccveerrcuveeennnne. 18.365 20.941
667.728 646.110 Fastforrentede pantebreve, i alt..................... 667.728 646.110
Cibor-pantebreve malt til dagsveerdi pa
87.589 107.930 grundlag af pantebrevenes kostpris............... 87.589 107.930
755.317 754.040 755.317 754.040

Ved verdiansettelse af pantebrevsportefgljen til dagsverdi er regulering for kreditrisiko fratrukket.

Ved verdiansettelse til dagsverdi er ingen opsigelige pantebreve optaget til hgjere veerdi end palydende eller
minimumindfrielseskursen. Forskel i dagsveerdi og nominel verdi er tkr. 52.432 (tkr. 57.938), heraf vedrgrer
tkr. 11.202 (tkr. 12.790) dagsverdiregulering for kreditrisiko.

Regnskabsarets dagsverdiregulering for kreditrisiko til imgdegaelse af tab pa ngdlidende pantebreve og tilgo-
dehavende pantebrevsydelser er tkr. 2.345 (tkr. -899) og er indregnet i resultatopggrelsen under posten netto-
tab/-gevinst, pantebreve, jf. note 5.
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uxor s
Note 16, fortsat
Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23 2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.
Pantebrevsbeholdningen er fordelt pa fglgende ejendomstyper:

70,95% 68,90% Enfamiliehuse......cccoovvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeenans 70,95%  68,90%
4,58% 4,41% Ejerlejligheder........ccccoeeveeeviieeiieeiieeieeee 4,58% 4,41%
3,99% 4,42% Andelsboliger........cccvvevviiiiiniiiiiiiiieeeeee, 3,99% 4,42%
6,32% 5,40% SOMMEINUSE....ccevveeeeeieeeeeeeee et 6,32% 5,40%
2,25% 2,32% Nedlagte landbrug...........ccoeevveeeeiieeeeeieenns 2,25% 2,32%
3,00% 3,42% Beboelse og erhverv........cccccocveveciiieeecieenns 3,00% 3,42%
1,20% 1,40% Landbrug ......c.ceeeeveeeciieeeiieeeieeceiee e 1,20% 1,40%
6,56% 8,39% Udlejningsejendomme..........ccccceevveeernnneennns 6,56% 8,39%
0,91% 0,72% Handel og industri........cccceeeeecviieeeiiieineeenn. 0,91% 0,72%
0,24% 0,62% ANATE...coneiiieieeeieeeeeeee et 0,24% 0,62%

100,00%  100,00% LAl e 100,00% 100,00%

Afdrag pa pantebreve fordeles saledes:

34.707 34.457 Inden for et ar fra balancedagen.................... 34.707 34.457
41.994 35.786 Mellem et og to ar fra balancedagen............. 41.994 35.786
38.834 40.032 Mellem to og tre ar fra balancedagen............ 38.834 40.032
44.244 37.606 Mellem tre og fire ar fra balancedagen......... 44.244 37.606
44.510 45.247 Mellem fire og fem ar fra balancedagen....... 44.510 45.247
551.028 560.912 Efter fem ar fra balancedagen ....................... 551.028 560.912
755.317 754.040 755.317 754.040

Selskabets investeringer i pantebreve giver selskabet afkast i form af renter og kursgevinster. Fastforrentede
pantebreve har palydende rente pa op til 15,5% (15,5%). Variabelt forrentede pantebreve har en palydende
rente pa cibor-renten plus et aftalt tilleeg.

Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23 2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.

Fordeling af nominel renteprocent:

156.627 253.823 OP til 7,99% ..eeemiiiiiiieeieeeceeeeeeee 156.627 253.823
567.275 494.499 8,00% - 9,99%...ccciiiiiiiiiiieeeeee 567.275 494.499
30.911 5.212 10,00% - 11,99%.....uueeiieiiiiiiieeeeeeeenn 30.911 5.212
504 506 12,00% - 15,50%....ceeeireeiieeiiieeieieeeeeeeen. 504 506
755.317 754.040 755.317 754.040

17. Andre tilgodehavender

1.114 1.512 Tilgodehavende pantebrevsydelser ....................... 1.114 1.512
Palgbne, ikke-forfaldne renter fra pantebreve

4.553 3.945 08 Obligationer ......c.ceviierieiiieeiierieeeeeee e 4.553 3.945

120 1.233 Andre tilgodehavender...........ccccoeevviiriiiieeiininenns 421 1.665

5.787 6.690 6.088 7.122
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Note 17, fortsat

Det vurderes, at forfaldne renter fra pantebrevsportefgljen er forbundet med en begranset kreditrisiko. Vurde-
ringen af risikoen bygger pa en vurdering af de enkelte debitorers kreditveerdighed. Der er ikke forbundet ser-
lige kreditrisici for gvrige tilgodehavender, og der er ikke stillet seerskilt sikkerhed herfor.

Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23 2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.
18. Likvider
364 8.778 Kontanter og bankindestaender..............ccccuveun.enn. 476 8.871

Koncernens likvide beholdninger bestar af indestdender 1 bank med Standard & Poor’s rating A-1.
Der vurderes saledes ikke at veere nogen serlig kreditrisiko tilknyttet likviderne. Bankindestaender er variabelt
forrentede. De regnskabsmeessige veerdier svarer til aktivernes dagsveerdi.

19. Aktiekapital
Aktiekapitalen, der er fuldt indbetalt, bestar af:
A-aktier B-aktier I alt
2 stk. a kr. 8.750.000................ 17.500 17.500
825.000 stk.akr. 100 .....cccuueeeeeenennnnee. 82.500 82.500

17.500 82.500 100.000

Selskabets aktiekapital er opdelt i A- og B-aktier af nom. kr. 100 eller multipla heraf. For hver A-aktie gives
ret til ti stemmer, mens en B-aktie giver ret til én stemme. B-aktiekapitalen er noteret pa Nasdaq Copenhagen
A/S under fondskode DK0010213628.

Der har ikke veeret kgbt eller solgt egne aktier i regnskabsdret. Selskabet har ingen beholdning af egne aktier.

Ejerandele, hvor stemmeretten udggr mindst 5%, eller palydende verdi udger mindst 5% af aktiekapitalen:
Neralda Holding ApS. Ejerandel: 85,65% (85,65%). Stemmeandel: 94,43% (94,43%).

Valg af bestyrelsesmedlemmer:
Bestyrelsen veelges af generalforsamlingen bortset fra de bestyrelsesmedlemmer, der matte blive valgt efter de
seerlige regler i selskabsloven om arbejdstagerrepreesentation.

Andring af vedtaegter:

Til vedtagelse af beslutning om vedtaegtsendring eller selskabets oplgsning kreeves, at mindst 2/3 af aktiekapi-
talen er repreesenteret pa generalforsamlingen, samt at beslutning vedtages af mindst 2/3 af savel de afgivne
stemmer som af den pa generalforsamlingen repraesenterede stemmeberettigede aktiekapital. Er den forngdne
del af aktiekapitalen ikke repreesenteret pa generalforsamlingen, men er den foresldede beslutning i gvrigt ved-
taget efter reglerne i stk. (2), indkalder bestyrelsen inden fjorten dage til en ekstraordinaer generalforsamling,
pa hvilken forslaget kan vedtages med 2/3 af savel de afgivne stemmer som af den pa generalforsamlingen re-
praesenterede stemmeberettigede aktiekapital uden hensyn til den repraesenterede aktiekapitals stgrrelse.

Forhgjelse af aktiekapitalen:

Ved forhgjelse af aktiekapitalen med nye A-aktier har de hidtidige A-aktionerer fortegningsret til de nye A-
aktier i forhold til deres A-aktiebesiddelse pa naevnte tidspunkt. Ved forhgjelse af aktiekapitalen med nye B-
aktier har de hidtidige B-aktionerer fortegningsret til de nye B-aktier i forhold til deres B-aktiebesiddelse pa
navnte tidspunkt. Ved forhgjelse af aktiekapitalen med en ny aktieklasse har de hidtidige aktionerer forteg-
ningsret til de nye aktier i forhold til deres samlede aktiebesiddelse pa navnte tidspunkt.

51



Investeringsselskabet A

uxor s

20. Udbytte

Der er i regnskabsaret udbetalt udbytte kr. 50 mio. (kr. 50,0 mio.) til aktioneererne svarende til kr. 50 (kr. 50)
pr. aktie.

For regnskabsaret 2022/23 vil bestyrelsen foresla et udbytte pa kr. 50 mio. (kr. 50,0 mio.) svarende til kr. 50
(kr. 50) pr. aktie.

Selskabets aktieklasser har i henhold til vedtegterne falgende rettigheder ved udlodning af udbytte:
B-aktionarerne har ret til et forlods udbytte pa 6% af B-aktiekapitalens nominelle belgb. Overstiger det
vedtagne udbytte 6% af B-aktiekapitalens nominelle belgb, tilleegges der A-aktioneererne indtil 6% udbytte
af A-aktiekapitalens nominelle belgb. Nar savel A- som B-aktionarerne har modtaget et udbytte pa 6% af
det nominelle belgb, deles et herefter resterende vedtaget udbytte mellem samtlige aktionerer i forhold til
deres respektive aktiers palydende uden sondring mellem A- og B-aktier. Ret til udbytte kan ikke kumule-
res.

Beskatning af udbytte og aktieavancer:
Beskatning af udbytte og aktieavancer athenger af den enkelte investors skattemassige forhold. Derfor bar
investorer, der er i tvivl om deres skattemessige forhold, sgge individuel radgivning.

21. Resultatdisponering
Moderselskab

2022/23 2021/22

tkr. tkr.
FOreslaet UADYILE ......c.ceeecveeieiieeciieeeee ettt et ea 50.000 50.000
Reserve for dagsveerdi, datterselskab ..........ccccccveeeiiieeiiieiciiecieecieee, 2.269 12.205
OVETIf@It TESULLAL.....cccecrieeeeiieeeeeeieeeceeiee e eeeree e eeeree e e eebeeeeenreeeeearaeeeennnes -21.621 45.449
ATOES TESULLAL.......veeveveeeeeeteecee ettt s aensenenenas 30.648 _ 107.654
Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23 2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.
22. Resultat pr. aktie
30.648 107.654 Resultat anvendt ved beregning af resultat pr. aktie 30.648 107.775
100.000 100.000 Gennemsnitligt antal udstedte aktier (nom.)............ 100.000 100.000
30,6 107.,7 Resultat pr. aktie.......cceecveeereiiieiiiiieeeeiee e 30,6 107.8
Beregning af resultat pr. aktieklasse
fordelt pa henholdsvis A- og B-aktier:
5.363 18.839 A-aktiernes andel af resultat............ccoceveeeiireeennenn. 5.363 18.861
25.285 88.815 B-aktiernes andel af resultat...........cccccecveeeeueeennnennee. 25.285 88.914
30.648 107.654 30.648 107.775

Indtjening pr. aktie og udvandet indtjening pr. aktie er enslydende. Resultat pr. aktieklasse og udvandet resul-

tat pr. aktie opggres i overensstemmelse med IAS 33.
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Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23 2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.
23. Realkreditinstitutter
58.355 63.969 Kontantlansrestgeld...........ccccevveevrieeiiecieereeennenne, 91.845 88.013
48.439 53.287 Dagsverdi af obligationsrestgeld.......................... 78.109 73.082
Veardiansettelse af geeld til realkreditinstitutter:
43.212 47.590 Investeringsejendomme, dagsveerdi ...................... 72.882 67.385
5.783 6.193 Domicilejendom, amortiseret kostpris................... 5.783 6.193
48.995 53.783 78.665 73.578

Dagsverdien er opgjort pa grundlag af aktuelle markedsdata og egen kreditrisiko, der vurderes at udggare nul

baseret pa de underliggende sikkerheder for prioritetslanene.

Dagsverdi af geeld til realkreditinstitut for domicilejendom er tkr. 5.227 (tkr. 5.697).

Specifikation af geeld til realkreditinstitutter med
pant i fast ejendom:

43.353 48.091 Langfristede forpligtelser.........ccccceeeevveeeecrveennnnee. 71.033 65.248
5.642 5.692 Kortfristede forpligtelser..........cccceevveeereeeeveennneen. 7.632 8.330
48.995 53.783 78.665 73.578
Kontantlansrestgeald forfalder til betaling saledes:
5.642 5.692 Inden for et ar fra balancedagen...............cccuc...... 7.632 8.330
4.966 5.733 Mellem et og to ar fra balancedagen..................... 7.002 7.365
4.247 4.995 Mellem to og tre ar fra balancedagen.................... 6.333 6.641
4.335 4.256 Mellem tre og fire ar fra balancedagen.................. 6.472 5.916
3.944 4.297 Mellem fire og fem ar fra balancedagen................ 5.925 5.972
35.221 38.996 Efter fem ar fra balancedagen ...........ccccccveuennenne. 58.481 53.789
58.355 63.969 91.845 88.013

Kontantlansrestgeld til realkreditinstitutter fordeler sig saledes:

1)  Tkr. 8.189 i koncernen og tkr. 5.718 i moderselskabet er rentetilpasningslan med halvarlig rentetilpas-

ning med udlgb i ar 2028. Der er indgdet aftale om renteswap for ldnenes hovedstole.

2)  Tkr. 2.454 i koncernen og tkr. 2.454 i moderselskabet er kontantlan udstedt pa basis af 2%"s obligatio-

ner med udlgb i ar 2037.

3)  Tkr. 996 i koncernen og tkr. 996 i moderselskabet er 10-drige obligationslan med variabel rente, der ud-

lgber i ar 2025. Der er indgaet aftale om renteswap for lanenes hovedstole.

4)  Tkr. 2.138 i koncernen og tkr. 2.138 i moderselskabet er 10-arige obligationslan med variabel rente, der

udlgber i ar 2025. Der er indgdet aftale om renteswap for lanenes hovedstole.
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Note 23, fortsat

5)  Tkr. 3.485 i koncernen og tkr. 3.485 1 moderselskabet er kontantlan udstedt pa basis af 1,5%’s obligatio-
ner med udlgb i 2040.

6)  Tkr. 13.830 i koncernen og tkr. 7.649 1 moderselskabet er kontantldn udstedt pa basis af 1,5%’s obligati-
oner med udlgb i 2040.

7)  Tkr. 39.428 i koncernen og tkr. 26.658 i moderselskabet er kontantlan udstedt pa basis af 0,5%"s obliga-
tioner med udlgb i ar 2040.

8)  Tkr. 9.257 i koncernen og tkr. 9.257 i moderselskabet er kontantlan udstedt pa basis af 1,0%"s obligatio-
ner med udlgb i ar 2043.

9)  Tkr. 12.068 i koncernen og tkr. 0 i moderselskabet er rentetilpasningslan med kvartarlig rentetilpasning
med udlgb i 2042. Der er indgdet aftale om renteswap for lanets hovedstol.

Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23 2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.

24. Kreditinstitutter

405.308 386.314 Dagsveerdi af 1dan (DKK), kreditinstitutter............. 405.308 386.314

Nominel geeld til kreditinstitutter, der forfalder
405.308 386.314 til betaling pa anfordring inden for et ar .................. 405.308 386.314

Variabelt forrentet geld til kreditinstitutter
405.308 386.314 med aftalt rente under 1 ar.......cccceeevveecveerreeseeeennnne. 405.308 386.314

Dagsveerdi af 1an er opgjort som nutidsveerdien af de forventede fremtidige afdrags- og rentebetalinger ved an-
vendelse af den aktuelle markedsrente som diskonteringsfaktor. Kassekreditter males til dagsveerdi, hvilket i al
veesentlighed svarer til den nominelle veerdi. Forskel imellem dagsveerdi og nominel verdi er tkr. O (tkr. 0).

Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23 2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.
Effektiv rente, kreditinstitutter:
5,58% 2,64% Kassekreditter (gennemsnit)...........cceeevvveeeeevveeeennnen. 5,58% 2,64%
4,39% 3,22% Lan (gennemsnit inkl. renteswaps)..........cccceuveune... 4,39% 3,22%

25. Geld malt til dagsverdi

Specifikation af geeld malt til dagsveerdi med
dagsverdiregulering over resultatopggarelsen:

43.212 47.590 Geeld til realkreditinStitutter.....ccoeeeeeeeeeeeeeeennenenns 72.882 67.385
405.308 386.314 Gerld til kreditinStitutter ... veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeennnns 405.308 386.314
448.520 433.904 478.190 453.699
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26. Afstemning, geldsforpligtelser fra finansieringsaktivitet

Indeholdt
1 investe- Dags-
Penge- rings- veerdi-
Primo strgm aktivitet regulering Ultimo
Koncern 2022/2023
Realkreditinstitutter 73.578 3.833 0 1.254 78.665
Kreditinstitutter 386.314 18.994 0 0 405.308
Anden geld, renteswaps (note 27) 34.200 -300 0 0 33.900
Deposita 4.446 -75 1.318 0 5.689
Geeldsforpligtelser fra
finansieringsaktivitet i alt 498.538 22.452 1.318 1.254 523.562
Betalt udbytte - -50.000 - - -
Samlet pengestrgm fra
finansieringsaktivitet i alt 498.538 -27.548 1.318 1.254 523.562
Moderselskab 2022/23
Realkreditinstitutter 53.783 -5.614 0 826 48.995
Kreditinstitutter 386.314 18.994 0 0 405.308
Geld til dattervirksomhed 54.981 -7.720 17.610 0 64.871
Anden geld, renteswaps (note 27) 34.200 -300 0 0 33.900
Deposita 2.617 0 1.113 0 3.730
Geldsforpligtelser fra
finansieringsaktivitet i alt 531.895 5.360 18.723 826 556.804
Betalt udbytte - -50.000 - - -
Samlet pengestrgm fra
finansieringsaktivitet i alt 531.895 -44.640 18.723 826 556.804
Koncern 2021/22
Realkreditinstitutter 89.293 -2.702 0 -13.013 73.578
Kreditinstitutter 400.016 -13.702 0 0 386.314
Anden geld, renteswaps (note 27) -8.100 42.300 0 0 34.200
Deposita 4.291 -276 431 0 4.446
Geldsforpligtelser fra
finansieringsaktivitet i alt 485.500 25.620 431 -13.013 498.538
Betalt udbytte - -50.000 - - -
Samlet pengestrgm fra
finansieringsaktivitet i alt 485.500 -24.380 431 -13.013 498.538
Moderselskab 2021/22
Realkreditinstitutter 63.045 -81 0 -9.181 53.783
Kreditinstitutter 400.016 -13.702 0 0 386.314
Geeld til dattervirksomhed 55.082 -8.515 8.414 0 54.981
Anden geld, renteswaps (note 27) -8.100 42.300 0 0 34.200
Deposita 2.316 0 301 0 2.617
Geldsforpligtelser fra finansierings-
aktivitet i alt 512.359 20.002 8.715 -9.181 531.895
Betalt udbytte - -50.000 - - -
Samlet pengestrgm fra
finansieringsaktivitet i alt 512.359 -29.998 8.715 -9.181 531.895
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Moderselskab Koncern
2022/23 2021/22 2022/23 2021/22
tkr. tkr. tkr. tkr.
27. Anden geeld
632 7 Skyldig A-skat og sociale bidrag .......................... 923 101
439 476 Feriepengeforpligtelser .........cccccveeeiveeiecveeeeecnnnnn. 527 593
5.399 3.359 Andre skyldige omkostninger .........cccccccveeeeeuveeennn. 6.206 3.826
33.900 34.200 Kontant sikkerhed for positive renteswaps ........... 33.900 34.200
40.370 38.042 41.556 38.720

Den regnskabsmessige verdi af skyldige lgnrelaterede poster og andre skyldige omkostninger males til dags-
veerdi, der i al vaesentlighed svarer til amortiseret kostpris.

Moderselskabet har modtaget kontant sikkerhed pa kr. 33,9 mio. for den positive dagsveerdi af renteswaps,
kr. 32,9 mio. Safremt modparten pa de indgaede renteswaps ikke kan honorere, vil belgbet blive modregnet i
sikkerhedsstillelsen.

28. Renteswaps

Moderselskabet og koncernen har indgaet renteswaps til afdeekning af renterisici pa variabelt forrentede real-
kreditlan med en kontraktmeessig veerdi pa nom. kr. 22,9 mio. (kr. 13,0 mio.) og lan fra kreditinstitutter med en
kontraktmeessig veerdi pa kr. 250,0 mio. (kr. 250,0 mio.). De indgdede renteswaps kan ikke indregnes som
regnskabsmeessig sikring.

Verdi-
regulering
Kontrakt- i resultat-
meessig veerdi  Rest- Dagsverdi opggrelsen
Renteswaps, realkreditinstitutter mio. kr. lgbetid tkr. tkr.
Moderselskab - 30. september 2023:
Renteswaps cibor, 6 maneder DKK 8,1 31.12.2027 -114 253
Koncern - 30. september 2023:
Renteswaps cibor, 6 maneder DKK 10,8 31.12.2027 -151 337
Renteswaps cibor, 3 maneder DKK 12,1 31.12.2032 484 484
333 821
Moderselskab - 30. september 2022:
Renteswaps cibor, 6 maneder DKK 9,8 31.12.2027 -367 1.312
Renteswaps cibor, 3 maneder DKK 0,0 31.12.2024 0 225
-367 1.537
Koncern - 30. september 2022:
Renteswaps cibor, 6 maneder DKK 13,0 31.12.2027 -488 1.744
Renteswaps cibor, 3 maneder DKK 0,0 31.12.2024 0 225
-488 1.969
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Renteswaps, lan kreditinstitutter
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Moderselskab/koncern - 30. september 2023

Renteswap
Renteswap
Renteswap
Renteswap
Renteswap
Renteswap
Renteswap
Renteswap

uxor s
Kontrakt-
meessig veerdi  Rest-
mio. kr. lgbetid
DKK 25,0 26.06.2025
DKK 25,0 29.07.2025
DKK 25,0 26.06.2026
DKK 50,0 26.06.2027
DKK 25,0 25.01.2028
DKK 25,0 22.03.2029
DKK 25,0 07.07.2030
DKK 50,0 09.07.2032

Sikringskonto, dagsveerdi af renteswaps (anden kortfristet geeld)...............

Moderselskab/koncern - 30. september 2022

Renteswap (udlgbet)

Renteswap
Renteswap
Renteswap
Renteswap
Renteswap
Renteswap
Renteswap
Renteswap

DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK
DKK

50,0
25,0
25,0
25,0
50,0
25,0
25,0
25,0
50,0

09.07.2022
26.06.2025
29.07.2025
26.06.2026
26.06.2027
25.01.2028
22.03.2029
07.07.2030
09.07.2032

Sikringskonto, dagsveerdi af renteswaps (anden kortfristet geeld)...............

29. Neaertstaende parter

Neertstaende parter med bestemmende indflydelse:

Verdi-
regulering
i resultat-
Dagsverdi opggrelsen
tkr. tkr.
1.519 -168
1.211 2
2.012 -132
4.865 -253
2.345 -76
3.364 -224
5.222 -277
12.321 -412
32.859 -1.540
33.900 0
0 636
1.470 2.241
1.086 2.465
1.927 2.960
4.683 7.305
2.284 4.058
3.585 4.603
5.305 4.914
12.361 11.541
32.701 40.723
34.200 0

Selskabets nartstaende parter omfatter Neralda Holding ApS, Kgbenhavn, der har bestemmende indflydelse.

Udover udlodning af udbytte pa kr. 42,8 mio. og betaling af selskabsskat kr. 3,3 mio. har der ikke veret trans-

aktioner med neertstaende parter.

Ledende medarbejdere:

Koncernens nertstaende parter med betydelig indflydelse omfatter koncernens bestyrelse, direktion og disse
personers nere familiemedlemmer. Nertstaende parter omfatter desuden virksomheder, hvori denne person-

kreds har vasentlige interesser.

Der har i regnskabsaret ikke veeret gennemfgrt transaktioner med bestyrelse og direktion ud over honorarbeta-
ling og betaling for juridisk bistand til selskabets formand Casper Moltke, tkr. 50 (tkr. 120).
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Dattervirksomhed:
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Herudover bestar nertstdende parter af dattervirksomheden DI-Ejendoms Invest A/S, Kgbenhavn. Modersel-
skabets mellemverender med dattervirksomhed pr. 30. september 2023 fremgéar af balancen. Mellemveren-
der med dattervirksomhed vedrgrer almindelige labende forretningsmellemverender og forrentes.

Derudover er der pr. 30. september 2023 ingen udestdender med nertstaende parter.

30. Sikkerhedsstillelser, eventualforpligtelser samt kautions- og andre garantiforpligtelser

Moderselskab
2022/23 2021/22

tkr. tkr.
702.885 696.102
4.466 3.945
45 11
189.400 190.500
16.176 16.387
33.900 34.200
50.000 50.000
100 100
589 869

Koncern

2022/23
tkr.

2021/22
tkr.

Koncernen har til sikkerhed for engagement
med kreditinstitut stillet folgende:

Pantebreve til dagsveerdi.........ccccceeveeciviieeeieccinnneenn. 702.885

Palgbne renter pa pantebreve ...........ccccceveeeveeecnneennns 4.466
Likvide beholdninger ..........cccceevuveeieciieeieciieeeenen, 157

696.102
3.945
103

Koncernen har til sikkerhed for engagementer med
realkreditinstitut og kreditinstitut stillet falgende:

Geld til realkreditinstitut, kreditinstitut og anden geeld
er sikret ved pant i investeringsejendomme og domicil-
ejendom.

Regnskabsmaessig veerdi af pantsatte investerings-
€JeNAOMIME.....ccccuvreeeerieeeeceee e e eerre e e ereeeeeeeeeas 253.600
Regnskabsmaessig veerdi af pantsat domicil-

S (276 (0] 1 1 BSOS 16.176

256.400

16.387

Moderselskabet har modtaget kontant sikkerhed

34.200

for positive rentesSwaps........ccveeeeeeveeeeecveeeeecnneeennns 33.900

Eventualaktiver — ejendommen Naverland 3-5,
2600 Glostrup:

Potentiel forggelse af dagsveerdi for ejendom solgt

betinget af, at der opnds en endelig og updanket

lokalplan med en for parterne tilfredsstillende
bebyggelsesprocent ..........cccoeeveeeerciieeereieeeeennnenn. 50.000

50.000

Eventualforpligtelser:

Selvskyldnerkaution for DI-Ejendoms Invest A/S 0

Koncernens momsreguleringsforpligtelse
vedrgrende ejendomskgb, nybygning og
vedligeholdelse.........cccooviiiniiiiiiiiiiiieieeeee 804

1.139
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Koncernens selskaber hefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede be-
lgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Neralda Holding ApS, der er administrationsselskab
i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hafter desuden solidarisk for danske kildeskatter. Even-
tuelle senere korrektioner til selskabsskatten og kildeskatter kan medfgre at selskabets heeftelse udggr et
stgrre belgb.

Der pahviler ikke koncernen andre kautions-, garanti- eller eventualforpligtelser end de i drsrapporten an-
farte.

31. Finansielle risici og finansielle instrumenter

Koncernens strategi er investering i en afbalanceret portefglje af rentebeerende veerdipapirer og investerings-
ejendomme, hvor der legges vaegt pa en aktiv portefaljepleje, der skal sikre det bedst mulige risikoafvejede
afkast.

Den finansielle styring retter sig primert mod afvejning og reduktion af finansielle risici, der er en direkte
falge af koncernens investeringer og finansiering. Koncernen foretager ikke aktiv spekulation i finansielle
risici.

Investeringshorisonten er som udgangspunkt langsigtet.

Bestyrelsen har fastsat en overordnet strategi og politik samt en raekke rammer og retningslinjer for koncer-
nens:

e investeringer
e beldning, finansielle gearing samt afdeekning med finansielle instrumenter.

Ansvaret for det daglige arbejde med koncernens investerings-, belanings- og risikostrategi varetages af den
daglige ledelse.

1. KONCERNENS OVERORDNEDE RISIKOSTYRING

Note 31 er udarbejdet pa koncernniveau, idet den eneste veesentlige forskel mellem koncern og moderselskab

er investeringsejendomme i datterselskabet, kr. 64,2 mio. (kr. 65,9 mio.), og geld til realkreditinstitutter,
kr. 29,7 mio. (kr. 19,8 mio.).

De primere risikofaktorer, der knytter sig specifikt til koncernen, er:

e koncernens drift

e de risici, der knytter sig til de enkelte typer af aktiver

e koncernens portefgljesammensetning inden for de enkelte aktivtyper
e finansieringen med en kombination af egen- og fremmedkapital.

Det overordnede mal for koncernens risikostrategi er til enhver tid at have overblik og kontrol med define-
rede risikoomrader, som kan true koncernens soliditet, indtjening og omdgmme.

En effektiv risikostyring og interne kontroller skal medvirke til at reducere koncernens strategiske og forret-
ningsmeessige risici, men kan ikke eliminere risiko for tab fuldstendig.

Risikostyringen tager stilling til en lang raekke risikotyper, som bergrer forskellige elementer i koncernen,
samt en risikostrategi, der omfatter risikokontrol og -minimering. Der foretages lgbende fglsomhedsanalyse,
stresstest for renterisiko, kreditrisiko og markedsrisiko til vurdering af usikkerheden i parameterveerdier en-
keltvis og sammen. Dette sker med henblik pa at vurdere, hvor meget de enkelte parametre kan @ndre sig,
uden at investeringen/finansieringen bliver ufordelagtig. Falsomhedsanalyserne foretages efter fglgende me-
toder: Scenario-analyse, kritisk veerdianalyse og analyse af marginale @ndringer.
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Koncernens stresstests fastsetter, hvilke risici koncernen bgr kunne modstd, og dermed hvilke variabler og
stressniveauer der skal testes pa. Stresstesten pavirker de enkelte risikoparametre med en reekke negative be-
givenheder for derved at konstatere, hvordan koncernen kan reagere pa de givne scenarier.

Der arbejdes aktivt for at mindske og sprede risikoen mest muligt. Dette ggres ved:
e at arbejde i flere niveauer for risikospredning

e risikospredning inden for de enkelte aktivtyper for derved at opna en lavere risiko i de enkelte investe-
ringssegmenter.

Der foretages en grundig og individuel gennemgang af de enkelte investeringer, sa der foreligger et indga-
ende kendskab til det enkelte aktiv og den risikostruktur, der er indeholdt i den enkelte investering.

Anvendelsen af en risikoafvejet finansiel gearing gger den samlede risiko i koncernen.

Der arbejdes kontinuerligt med at optimere koncernens afkast og risikoprofil. Den samlede risiko i koncer-
nen overvages lgbende af bestyrelsen og den daglige ledelse. Ved bestyrelsesmgderne gennemgas og vurde-
res de enkelte risikoomrader pa grundlag af en redeggrelse fra den daglige ledelse.

Der er ikke foretaget veesentlige endringer af koncernens risikostyring i regnskabsaret.

Til koncernens aktiviteter er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de veaesentligste er beskrevet neden-
for. Risikofaktorerne er ikke udtgmmende, og de er ikke prioriteret efter sandsynligheden for, om de indtreef-
fer, eller efter omfanget af de mulige konsekvenser.

1.1. Markedsrisici

Markedsrisikoen er risikoen for, at markedsverdien for koncernens aktiver og passiver endres som fglge af
endringer i de finansielle markeder, primeert relateret til renterisiko og risici forbundet med afledte finan-
sielle instrumenter.

Ud over generelle markedsrisici er der en raekke specifikke markedsforhold, der kan pavirke koncernens in-
vesteringer, hvorfor afkastet pa investeringsportefgljen kan afvige fra den generelle udvikling pa de finan-
sielle markeder.

Koncernen kan som investeringsselskab ikke undga markedsrisici og har derfor valgt at patage sig en ngje
afvejet markedsrisiko for at imgdekomme koncernens malsatninger og samtidig opna et risikoafvejet afkast.

1.2. Kreditrisici

Kreditrisikoen er risikoen for, at koncernen lider tab, som falge af at modparten ikke kan opfylde sine beta-
lingsforpligtelser.

De primeere kreditrisici i koncernen knytter sig til:

e Pantebreve

Likvider

Afledte finansielle instrumenter — renteswaps

Lejetilgodehavender og andre tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg af investeringsejendomme og ejendomme overtaget med henblik pa videresalg.

Inden koncernen patager sig kreditrisici, foretages der en individuel vurdering af den enkelte investering, sa-
ledes at der inden anskaffelsen er et klart billede af den medfglgende risiko.

Der arbejdes kontinuerligt med handtering af koncernens kreditrisici, og der er serlig fokus pa de mere risi-
kofyldte investeringer.
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Koncern

2022/23 2021/22

tkr. tkr.
Den maksimale kreditrisiko pr. 30. september, safremt
alle modparter ikke indfrier deres forpligtelser:
Pantebreve (nominel vaerdi).........cccovvveeeeieeiiiiieeeeenneee, 755.317 754.040
Obligationer (nominel veaerdi).......cccoceveeervieeeinnneeeennnne. 8.802 0
LiKVIET .ceiiiieiiieeieeeieeee et 476 8.871
Andre tilgodehavender (nominel verdi)....................... 6.088 7.122

770.683 770.033

Dagsverdiregulering for kreditrisiko pa pantebreve, tilgodehavende pantebrevsydelser, huslejetilgodehaven-
der og andre tilgodehavender foretages pa baggrund af en individuel vurdering.

Dagsverdiregulering for kreditrisiko pa pantebreve udggr tkr. 11.202 (tkr. 12.790). Regnskabsarets dagsveer-
diregulering for kreditrisiko pa ngdlidende pantebreve udggr tkr. 1.588 (tkr. -1.236). Dagsverdiregulering
for kreditrisiko indregnes pa baggrund af en individuel vurdering.

Andre tilgodehavender indeholder en akkumuleret regulering for kreditrisiko pa tilgodehavende pantebrevs-
ydelser med tkr. 7.205 (tkr. 7.962). Regnskabsarets regulering for kreditrisiko pa tilgodehavender er tkr. 757
(tkr. 337). Dagsveerdiregulering for kreditrisiko indregnes dels som en sumhensettelse og dels pa baggrund
af en individuel vurdering.

1.3. Likviditetsrisici

Likviditetsrisikoen er den risiko, der relaterer sig til, at koncernen ikke kan betale sine forpligtigelser.

Koncernens likviditetspolitik:

o fastlegger den overordnede profil for likviditetsrisiko og den valgte risikovillighed til sikring af en for-
svarlig og tilstreekkeligt stabil likviditet, der er tilpasset koncernens forholdsvis enkle kompleksitet.

e setter rammerne og danner grundlag for likviditetsstyringen, likviditetsstresstests, beredskabs- og finan-
sieringsplaner.

Malet med likviditetspolitikken er:

e at overvage og styre udviklingen i koncernens kort- og langsigtede likviditet, til sikring af at koncernen til
enhver tid rader over tilstreekkelig likviditet

e sikring af, at likviditetsniveauet i koncernen er hensigtsmessigt i forhold til forpligtelserne pa grundlag
af:
e en vurdering af den relative likviditet i Luxors aktiver pa de pageldende markeder og under hensyn til

den tid, der er ngdvendig til realisation af aktiverne og prisstrukturen for aktiverne

e aktivernes fglsomhed over for andre markedsrisici eller markedsfaktorer.

1.4. Driftsrisici

Driftsrisikoen er den risiko, der relaterer sig til kontrolsystemer, ledelsesinformation, ledelsesfokus, besvigel-
ser og menneskelige fejl.

Koncernen har opbygget en entydig forretningsgang samt en raekke interne kontrol- og risikostyringssyste-
mer til minimering af koncernens driftsrisiko.
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2. RISIKOSTYRING, PANTEBREVE

Investeringsstrategien for pantebreve bygger pa en individuel analyse af debitor/kautionist og pant, hvilket
skal medvirke til at mindske kreditrisikoen samt sikre et tilfredsstillende, langsigtet og risikoafvejet afkast.

Bestyrelsen har givet bemyndigelse til, at der kan foretages investeringer i falgende typer af pantebreve:
e Nyere udstedte transportpantebreve med tinglyst pant i fast ejendom i Danmark
e Cirkulerende pantebreve med tinglyst pant i fast ejendom i Danmark, oprindeligt udstedt til tredjemand.

Pantebrevene erhverves hovedsageligt i enfamiliehuse, ejerlejligheder, sommerhuse, andelslejligheder og
udlejningsejendomme.

Pantebreve kgbes af ejendomskreditselskaber under tilsyn af Finanstilsynet. Pantebrevsportefgljer afkagbes
dels af ejendomskreditselskaber og dels direkte fra selger.

Den overordnede ramme for kgb af pantebreve er fastlagt med udgangspunkt i gnsket om en bred portefalje
af pantebreve til sikring af risikospredning og risikominimering.

Pantebrevsportefgljen er eksponeret for en raekke risici, der kan opdeles i henholdsvis kvantificerbare risici
og dynamiske risici:

e kvantificerbare risici kan konstateres og eventuelt afdekkes, inden investeringen foretages.
Udgangspunktet for investeringerne er mange ars erfaring med investering i pantebreve.

Inden kgb af et pantebrev foretages der et omfattende analysearbejde for at identificere og kvantificere
de risici, der foreligger ved den enkelte investering. I analysen er et vaesentligt element overvejelser om,
hvorvidt pantebrevet under svagere konjunkturforlgb vil veere daekket af pantet.

Den individuelle analyse er en afggrende parameter til nedbringelse af risikoen, samtidig er det koncer-
nens eneste mulighed for at indsamle den forngdne information, idet debitor ikke er forpligtet til at af-
give oplysninger om sin gkonomiske situation, nar pantebrevet er kgbt.

Ved investering i pantebreve foretages der altid en afvejning/veegtning af forholdet mellem pantebreve-
nes risiko og afkast, hvor afdeekning af risiko altid veegtes hgjere end muligheden for et hgjere afkast ved
accept af hgjere risiko.

De foretagne analyser kan alene minimere risikoen, men ikke eliminere den fuldstendig.

I henhold til lovgivningen skal der ved kgb af fast ejendom foreligge en udbetaling pa min. 5% af kon-
tantprisen.

Det er selskabets politik, at den pantmeessige sikkerhed ved investering i nyere udstedte transportpante-
breve skal ligge inden for 95% af den kontante handelspris, dog vil en del af de afkgbte pantebreve ikke
ligge inden for 95% af den kontante handelspris som fglge af kurstab pa udstedelsestidspunktet.

e dynamiske risici er forhold, der kan endre sig i lgbet af pantebrevets levetid, f.eks. kvaliteten af debitor
og pant. Der arbejdes aktivt for at nedbringe risikoen pa pantebrevsportefgljen gennem en lgbende og
struktureret opfglgning pa de pantebreve, der er i restance eller har en risiko for at komme i restance.

De vesentligste risici for pantebrevsportefgljen er markedsrisiko, renterisiko, indfrielsesrisiko, konjunkturer,
operationel risiko og kreditrisiko.
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2.1. Markedsrisici

Markedsverdien for pantebreve athanger af udviklingen i de generelle niveauer for en raekke markedsvari-
abler, f.eks. renter, kredit, konjunkturforhold samt markedets udbud og efterspargsel.

De generelle markedsrisici for pantebrevsportefgljen er under normale markedsforhold drevet af makrogko-
nomiske forhold, konjunkturforhold, nationale og internationale politiske forhold m.m.

Pantebrevsportefgljen er fordelt pa et stort antal pantebreve, debitorer og kautionister samt forskellige typer
af ejendomme og geografiske placeringer, hvorfor der ikke foreligger en vasentlig koncentrationsrisiko.

2.1.1. Renterisiko

Renterisikoen er udtryk for, hvor meget veerdien af de fastforrentede pantebreve &ndres som fglge af endrin-
ger i renteniveauet.

Pantebrevene anskaffes typisk med en lgbetid pa 10 til 25 ar. Pantebrevene er uopsigelige for koncernen, sa-
fremt debitor overholder den indgaede aftale om afvikling, men kan fertidigt indfries af debitor i henhold til
bestemmelserne i det enkelte pantebrev.

Andringer i markedsrenten for pantebreve pavirker fastsettelsen af den effektive rente pa de fastforrentede
pantebreve og dermed dagsverdien af pantebrevsbeholdningen.

Et fald i den effektive rente vil have en positiv indvirkning pa dagsverdien af pantebrevsportefgljen, mens en
stigning i den effektive rente vil have en negativ indvirkning pa dagsverdien, hvilket vil pavirke resultatet
henholdsvis positivt eller negativt. En del af denne risiko bliver formindsket via de lgbende fartidige indfriel-
ser af pantebreve i portefaljen, hvorved der lgbende sker en genplacering af pantebrevsportefaljen til den til
enhver tid geeldende markedsrente.

Vasentlige endringer i renteniveauet kan medfgre, at dagsverdien af pantebrevsportefgljen ikke modsvarer
veerdien af koncernens fremmed- og egenkapital. Ligeledes vil der kunne opsta situationer, hvor rentebetalin-
ger pa fremmedkapitalen kan overstige afkastet fra pantebrevsportefgljen, hvilket vil pavirke resultatet nega-
tivt.

Fastforrentede pantebreve males til dagsverdi pa grundlag af en effektiv rente pa 9,25% (9,00%). Dagsveer-
direguleringen indeholder ikke @ndring af portefgljens kreditkvalitet, idet denne indgar i dagsverdiregule-
ring for kreditrisiko pd pantebreve. Arets dagsveerdiregulering, der er indregnet i resultatopggrelsen, udggr:
e kr. 3,8 mio. (kr. 1,0 mio.) fra tilgang af pantebreve

e kr. 4,4 mio. (kr. -1,7 mio.) fra indfrielser, afdrag m.m.

e kr.-8,4 mio. (kr. -25,5 mio.) som fglge af justering af den effektive rente ved verdiansettelser af de fast-
forrentede pantebreve fra 9% til 9,25% (8,25% til 9,0%).

Renteudviklingen for pantebrevsmarkedet falges pa daglig basis ved handel og kontakt med markedet. Ren-
teudviklingens betydning for likviditet og dagsverdi opggres som minimum kvartarligt.

2.1.2. Indfrielsesrisiko

Vigende ejendomshandel, fertidige indfrielser og den generelle udlansvillighed kan give en lavere nettotil-
gang af pantebreve end forventet og derved lavere renteindtegter og kursavancer pa pantebrevsportefgljen.

Indfrielsesprocenten for pantebreve er i 2022/23 12,9% (16,2%). For 2023/24 forventes fgrtidige indfrielser
pad niveau med regnskabsaret 2022/23.

For nuveerende vurderes det, at pantebrevsportefgljen ikke er disponeret for en vaesentlig indfrielsesrisiko,
idet det vurderes, at modtagne indfrielser kan geninvesteres i nye pantebreve.
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2.1.3. Konjunkturer

Veardien af de pantsikrede sikkerheder afhenger af:
e den generelle udvikling pa ejendomsmarkedet

¢ finansieringsmulighederne

¢ samfundskonjunkturerne.

Faldende ejendomsverdier mindsker koncernens sikkerhed i det enkelte pantebrev, hvilket kan medfgare for-
pgede tab pa pantebreve, safremt debitor ikke har mulighed for at betale de forfaldne terminer.

2.2. Operationel risiko
De operationelle risici kan give koncernen direkte eller indirekte gkonomiske tab.

Operationelle risici er risikoen for tab, der kan opsta som fglge af:
e uhensigtsmassige eller mangelfulde interne procedurer

e menneskelige fejl

e systemmessige fejl

e eksterne begivenheder.

Der arbejdes med en raekke gennemtestede systemer, der sammen med de indarbejdede interne kontroller
skal minimere de operationelle risici.

Der foretages lgbende vurdering af de operationelle risici med henblik pa at sikre, at der er de ngdvendige
sikkerhedsforanstaltninger, kontroller og beredskab.

2.3. Kreditrisiko

Kreditrisiko er en vesentlig risikoparameter ved investering i pantebreve. Kreditrisici knytter sig primeert til:
e debitors evne til at betale de lgbende ydelser

e risikoen for, at debitorforpligtelsen ikke er tilstreekkeligt deekket af sikkerheden i den pantsatte ejendom
eller hos en eventuel kautionist. Tabsrisikoen pa pantebreve har bl.a. sammenheng med samfundskon-
junkturerne og den lgbende sagsbehandling.

Koncernen arbejder kontinuerligt pa at styre, mindske og afdekke portefaljens kreditrisici:

e Ved en risikoafvejet og gennemarbejdet indkgbspolitik, der er opbygget pa baggrund af en lang historisk
erfaring.

e Ved fastsatte krav til debitorer og panter, hvor der ved kgb af pantebreve leegges afggrende vaegt pa at fa
adgang til oplysninger om debitors betalingsevne, ejendommens handelsverdi, beliggenhed og tilstand
m.v.

e Ved at arbejde aktivt for at mindske muligheden for tab gennem lgbende og teet sagsopfalgning pa de
pantebrevsdebitorer, der kommer i restance eller er i risiko for at komme i restance.

e Ved hjemtagelse af ejendomme pa tvangsauktion pa et risikoafvejet beslutningsgrundlag.

e Ved at fastholde det personlige geldsansvar overfor debitor i forbindelse med tab pa pantebreve.

e Ved at arbejde aktivt med opfalgning pa de tabte fordringer, hvilket pa sigt vil minimere det oprindelige
tab.
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Dagsverdiregulering for kreditrisiko i forhold til pantebrevsportefgljens dagsveerdi.

Regulering
til dagsveerdi, Regulering til
Regulering Pante- kreditrisiko dagsveerdi,
til dagsveerdi, breve i % af nom.  kreditrisiko
kreditrisiko nom. veerdi veerdi i % af dagsveerdi
2020721 ceeeeieeeieeeteeee e 11.554 737.226 1,56% 1,65%
2021722 ittt 12.790 754.040 1,70% 1,84%
2022/23 .t 11.202 755.317 1,48% 1,59%

Realiseret tab pa pantebreve modregnet e@ndring af dagsverdiregulering for kreditrisiko er kr. 2,7 mio.
(kr. 4,5 mio.).

Safremt dagsveerdiregulering for kreditrisiko pa pantebreve havde veret 5 procentpoint af dagsverdien, ville
den samlede dagsverdiregulering for kreditrisiko veere kr. 35,1 mio. (kr. 34,8 mio.). Denne yderligere dags-
veerdiregulering for kreditrisiko ville have haft en negativ indvirkning pa resultat fgr skat med kr. 23,9 mio.
(kr. 22,0 mio.). Et fald i dagsveerdiregulering for kreditrisiko pa debitorer ville have haft en tilsvarende posi-
tiv indvirkning pa resultat far skat.

Koncern
2022/23 2021/22
tkr. tkr.
Forfaldne pantebrevsydelser malt med og uden
regulering for kreditrisiko pa det enkelte pantebrev:
Restancer for pantebreve uden individuel regulering
for KreditriSiKo.......coovverriernieniiiniiceceeeececeee 2.606 3.494
Restancer for pantebreve med individuel regulering
for KreditrisiKo.......ceevveeriernieniieeiecieeeeciecece e 5.713 5.980
8.319 9.474

Regulering af kreditrisiko for pantebrevsydelser udger kr. 7,2 mio. (kr. 8,0 mio.).

Forfaldsfordeling af restancer pa pantebreve uden
individuel regulering for kreditrisiko:

Forfald mellem 0 og 2 maneder ...........ccccoeevveeereeennennne. 1.195 1.476
Forfald mellem 3 og 4 maneder...........cccceeveeerveennennee. 93 150
Forfald mellem 5 og 6 maneder ............cccccoveeveeennennnen. 29 57
Forfald mellem 7 og 8 maneder ............ccccccveeveeeunennnen. 78 151
Forfald med mere end 8 maneder...........ccccccuverveennenee. 1.211 1.660

2.606 3.494
Verdi af pantebreve ex. regulering for kreditrisiko...... 714.087 708.892
Pantebreve opgjort som verdiforringede...................... 19.633 23.470
Dagsverdiregulering, kreditrisiko...........cccceecvveeeennenn. 11.202 12.790

Opggrelsen af veerdiansettelsen er foretaget efter en individuel vurdering af debitor og den pant-
meessige placering.

e For summariske belgbsmessige oplysninger om pantebrevsbeholdningen henvises til note 16.
e Pantebrevsportefgljen fordelt pa ejendomstyper fremgar af ledelsesberetningen.
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2.4. Risikokomponenter ved vaerdiansa®ttelse af pantebreve

e Udviklingen i renteniveauet

e Konjunkturer

e Kreditrisiko

o Efterspargsel efter 1an og konkurrencen i lanemarkedet
e Portefaljens lgbetid

Ovenstaende risici er eksterne risici, der ikke kan afdekkes. Koncernens daglige ledelse fglger udviklingen i
disse faktorer teet med henblik pa fastsettelse af den markedsmeessigt korrekte effektive rente samt for bedst
muligt at handtere eventuelle problemstillinger.

Veardien af pantebrevsportefgljen er konjunkturfglsom, hvilket kommer til udtryk i den lgbende dagsverdire-
gulering af pantebrevsportefgljen, der kan vere bade positiv og negativ.

3. RISIKOSTYRING, EJENDOMME

Investeringer foretages i investeringsejendomme i Danmark til udlejning gennem henholdsvis moderselskab
og det 100%-ejede datterselskab DI-Ejendoms Invest A/S. Ejendommene er opdelt i butiks-, kontor- og bo-
liglejemal samt produktions-, lager- og logistiklejemal.

Koncernens ejendomme er forsikrede mod fysiske skader og ansvar. Koncernens ejendomme vurderes ikke
at have vasentlige tekniske risici.

Koncernen arbejder aktivt for at nedbringe de risici, der kan pavirke koncernens portefglje af investerings-
ejendomme. De vesentligste risici er driftsrisici, kreditrisici, samfundskonjunkturerne, miljgrisici og risiko-
komponenter ved fastsettelse af dagsverdi.

3.1. Driftsrisici

Koncernens driftsrisici knytter sig primeert til udviklingen i lejeindtaegter/udlejningsprocenter, vedligehol-
delse og forbedringer samt driftsomkostninger.

3.1.1. Lejeindtaegter/udlejningsprocenter

Til koncernens udlejning og lejeindtaegter knytter sig fglgende primeere risikofaktorer:

e Ledige kvadratmeter

e Mulighed for at genudleje ledige kvadratmeter, defineret som genudlejningsrisikoen, der bl.a. omfatter:
e beliggenhed

gvrige ledige m? i omradet

udviklingen i lejeniveauet

investeringsejendommenes kvalitet og indretning samt hvilke formal de kan anvendes

de generelle samfundskonjunkturer

e Fremtidige loveendringer, der kan begraense mulighederne for huslejestigninger og muligheden for indreg-
ning af stigende omkostninger.
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Koncern
2022/23 2021/22

i tkr. og % i tkr. og %
Ejendomsportefgljens afkast til dagsveerdi ................... 6,4% 6,1%
Udlejningsprocenten i m? pr. 30. september 2023 ........ 85,7% 61,1%
Lejeledighed opgjort pa baggrund af lejetab i
forhold til opndelig leje ......c.ceevueeveeeeiieeieeceeeeeeee e 14,1% 42,1%
Gennemsnitlig arealledighed i aret...........c.ccccevveennnennn.e. 19,6% 25,8%
Mistet lejeindteegt som fglge af arealledighed i aret ..... 3.778 5.081
Et fald i udlejningsprocenten pa 5%-point vil med-
fare en gennemsnitlig nedgang i lejeindtegterne med.. 623 640

Koncernens lejekontrakter indeholder typisk bestemmelser om regulering af lejen som fglge af:

e Bestemmelser om lejeregulering i de enkelte lejeaftaler. For udlejning til private dog maksimeret til 4% i
2022-2024 som fglge af et regeringsindgreb

e Lejeregulering som fglge af @ndring i en raekke driftsomkostninger, bl.a. skatter og afgifter

e Lejeregulering som fglge af forbedringer af lejemadlet i henhold til aftale med lejer.

Koncernen vil som udgangspunkt foretage regulering af huslejerne, i det omfang det er muligt. Dog tages der
ved afvejningen af lejereguleringerne hensyn til risiko for foraget tomgang.

3.1.2 Vedligeholdelse og forbedringer

Det vurderes, at:
¢ de planlagte vedligeholdelsesarbejder er ngdvendige og tilstreekkelige for at opretholde de nuvarende

huslejeindteegter.
¢ de planlagte omkostninger til forbedringer og modernisering:
e kan medvirke til en positiv udvikling af lejeindteegten i form af ferre ledige lejemal og et hgjere husle-
jeniveau
e kan fastholde og forbedre ejendommenes kvalitet
e kan medvirke til en forgget veerdi af ejendommene.

I det omfang der ikke afholdes de forngdne omkostninger til at sikre ejendommenes kvalitet, er der risiko for
enten ggede fremtidige omkostninger til vedligeholdelse eller reducerede lejeindtaegter.

3.1.3. Driftsomkostninger
Stigende omkostninger til drift af investeringsejendommene, herunder skatter, afgifter og vedligeholdelse, vil
reducere afkastet af den enkelte investeringsejendom og dermed ogsa investeringsejendommenes dagsveerdi,

medmindre disse omkostninger kan palegges lejerne i henhold til lejekontrakten.

Til driftsomkostningerne knytter sig en risiko for stigninger i prisniveauet for de omkostninger, der lgbende
skal afholdes.

For manglende lejeindtaegter som falge af ledige m? knytter sig en risiko i forhold til betaling af de driftsom-
kostninger, der skal afholdes uden tilhgrende indteegter.

3.2. Kreditrisici

Ved indgaelse af en lejekontrakt afdeekkes lejerens betalingsevne, og der stilles som udgangspunkt krav om
indbetaling af depositum, bankgaranti og/eller forudbetalt leje.
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Koncernen har lgbende kontakt med lejerne for pa et tidligt tidspunkt at identificere mulige endringer i loka-
lebehov, dels for at finde en lgsning pa det eventuelt endrede behov, dels for hurtigt at kunne finde nye, eg-
nede lejere.

Dette kan dog ikke udelukke, at nogle af koncernens lejere ikke er i stand til at honorere deres fremtidige be-
talingsforpligtelser. Lejere, der ikke er i stand til at betale huslejen (modregnet depositum og forudbetalt
leje), vil resultere i reducerede lejeindtegter som fglge af lejeledighed, eventuelle ekstraomkostninger til
genudlejning samt istandsettelse og indretning til nye lejere.

3.3. Samfundsgkonomiens betydning for vurdering af risici

En gkonomisk afmatning vil:
o forgge risikoen for, at koncernens lejere ikke vil veere i stand til at honorere deres forpligtelser

e svakke ejendomsmarkedet og derved pavirke koncernen negativt

e formindske efterspargslen efter lejemadl og derved pavirke lejeledigheden pa markedet. Pa lengere sigt
vil det medfgre en svaekkelse af vilkarene for udlejning og presse niveauet for huslejeindtegterne, hvil-
ket vil medfgre faldende indtjening, stigende afkastprocenter og faldende markedsverdi for koncernens
investeringsejendomme.

3.4. Miljerisici

Miljgrisici for ejendomsportefgljen bestar primeert af risikoen for, at der konstateres forurening pa en af inve-
steringsejendommene med efterfglgende udstedelse af myndighedspdbud, der kan veere omkostningstunge at
afhjelpe eller pavirke investeringsejendommens verdi negativt.

Som udgangspunkt kan koncernen kun palegges omkostninger til undersggelse eller fjernelse af forurening,
som den selv har forarsaget. Koncernen kan dog palegges disse omkostninger, safremt en lejer ikke kan be-
tale.

Ved ansggning om endring af investeringsejendommenes anvendelse eller ansggning om byggetilladelser
kan myndighederne stille krav om, at der skal foretages miljgundersggelser, og i tilfelde af forurening pa-
leegge koncernen fjernelse heraf.

3.5. Risikokomponenter ved vardiansettelse af investeringsejendomme

Blandt de vesentligste risikofaktorer ved opggrelse af dagsverdien er fastsettelse af afkastkravet for den en-
kelte investeringsejendom og udlejningsprocenten. Til fastleggelse af det markedsbestemte afkastkrav er de
primere risikofaktorer:

e Udvikling i renteniveauet

e Inflation

o Efterspargslen efter den pageldende type af investeringsejendomme

e Andring i generelle markedsvilkdr, hvor en stigning i afkastkravet vil have en negativ indvirkning pa
portefgljens regnskabsmeessige veerdi

Mulighed for refinansiering af prioritetslan

Specielle forhold geeldende for den enkelte investeringsejendom.

Ovenstdende risici er eksterne risici, der ikke kan afdeekkes. Koncernens daglige ledelse fglger udviklingen i
ejendomsmarkedet med henblik pa fastsettelse af det markedsmeessigt korrekte afkastkrav samt for bedst
mulig handtering af de problemstillinger, der opstar.

Verdien af investeringsejendomme er konjunkturfglsom, hvilket kommer til udtryk i den lgbende dagsveerdi-
regulering af investeringsejendommene, der kan vere bade positiv og negativ.

Stigende renter kan pavirke dagsverdien af den enkelte investeringsejendom negativt, idet det kan resultere i
krav til stigende afkastprocenter.
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Dagsverdien af koncernens ejendomsportefglje svarer til et nettoafkast pa 6,4% (6,1%) opgjort som den for-
ventede lejeindtegt ved fuld udlejning med fradrag af forventede driftsomkostninger.

Koncern

2022/23 2021/22
kr. / % kr./ %

De vesentligste ikke-observerbare input ved opggrelse
af dagsveerdi er:

Gennemsnitlig leje pr. m? pr. &r.......ccoeeeevevveeeeeveeenns 366 376
Udlejningsprocent pr. 30. september 2023 ................... 85,7% 61,1%
Afkastprocent kontor/butik/bolig..........cccceeeveeecuveennenn. 7,00 - 7,50% 6,75 - 7,00%
Afkastprocent lager/produktion/kontor 6,00 - 7,25% 5,50 - 6,75%

Ejendomsrisiko ved endring af afkastprocenten:

Ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5% vil

ejendommenes dagsverdi falde med .............ccueeenneen..e. 18.830 19.756
Ved et fald i afkastprocenten pa 0,5% vil
ejendommenes dagsverdi stige med............cccveeeecureennnns 22.111 23.356

4. ANDRE TILGODEHAVENDER MED OG UDEN INDIVIDUEL REGULERING FOR KREDITRISIKO

Koncern

2022/23 2021/22

tkr. tkr.
Andre tilgodehavender:
Ikke-forfaldne tilgodehavender............ccccouvveeenrreennnnnenn. 4.974 5.610
Restancer, pantebrevsportefglje uden individuel regule-
ring for kreditriSiKo ........coeeeeeeiieeiiieeceeceeceeeeee, 1.114 1.512
Restancer, pantebrevsportefglje med individuel regule-
ring for kreditrisiKo ........coeeveeeeieieniiiiicieeeeeeeceeeee, 7.205 7.962

13.293 15.084

5. RISIKO VED ANVENDELSE AF FINANSIEL GEARING OG RENTESWAPS
Koncernen legger vaegt pa, at kapitalen udnyttes optimalt indenfor de fastlagte rammer for risiko.

Der arbejdes med en afvejet andel af finansiel gearing i balancen til forggelse af egenkapitalens afkast. Gea-
ringsgraden bliver lgbende tilpasset de aktuelle udsigter for renteudviklingen og typerne af aktiver, idet kon-
cernen har fokus pa bade afkastmulighederne og de medfglgende risici.

De vasentligste risici er likviditetsrisici, renterisici og gearingsrisiko.
5.1. Likviditetsrisici

Det er koncernens malsatning at have tilstreekkeligt likviditetsberedskab til kontinuerligt at kunne disponere
hensigtsmeessigt i tilfeelde af uforudsete udsving i likviditetstraeekket. Likviditetsreserverne bestar af:

e likvide beholdninger

e den Igbende likviditetsgenerering fra koncernens aktiver

e uudnyttede kreditfaciliteter.

Koncernens kreditfaciliteter forfalder pa anfordring inden for et ar fra balancedagen.
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Den finansielle styring retter sig primert mod styring og reduktion af finansielle risici, der er en direkte fglge
af koncernens investeringer og finansiering.

Koncernens likviditetsrisici kan inddeles i markedslikviditetsrisici og finansieringslikviditetsrisici.
e Markedslikviditetsrisikoen er risikoen for, at:

e koncernen ikke kan opfylde de aftalte betalingsforpligtelser

e koncernen mangler finansiering, der vil forhindre koncernen i at fastholde den vedtagne strategi

e koncernens pantebreve og investeringsejendomme ikke kan salges uden at pavirke dagsprisen og dermed
medfare tab.

Koncernens pantebreve og investeringsejendomme er som udgangspunkt anleegsinvesteringer, hvorfor mar-
kedslikviditetsrisikoen primeert vil veere geeldende i et risikoscenario, hvor der vil veere behov for frasalg af
anlaegsaktiver.

o Finansieringslikviditetsrisikoen bestar primeert af risikoen for:

e at koncernen ikke har adgang til den forngdne likviditet
e at koncernen mister en del af den lgbende likviditetsgenerering fra investeringsaktiver
e at koncernen mister sine kreditfaciliteter som fglge af manglende overholdelse af aftalte covernants
eller som fglge af interne forhold hos koncernens kreditinstitut, hvilket vil resultere i:
e manglende adgang til likviditet, hvilket vil betyde, at koncernen afskeres fra at udvikle den nuvee-
rende aktivitet samt foretage nye investeringer
e manglende adgang til likviditet, der gor det vanskeligt at opfylde de eksisterende forpligtelser

e stigning i finansieringsomkostningerne, der enten er koncernspecifik og derved ikke kan forklares med
et generelt stigende renteniveau eller er en generel forggelse af kreditspaendet

e stigning i krav til likvid sikkerhedsstillelse for negativ dagsverdi af renteswaps som fglge af faldende
markedsrenter

e opsigelse af realkreditlan som fglge af manglende likviditet til terminsbetalinger og derved opsigelse
af realkreditlan i henhold til lanenes misligholdelsesbestemmelser.

e Der arbejdes aktivt med styring af koncernens likviditetsrisiko:
e ved at sikre, at investeringsportefgljen har den ngdvendige likviditet og lgbende likviditetsgenerering
e ved at arbejde med en afmalt finansiel gearing af investeringsportefgljen

e med et likviditetsberedskab til kontinuerligt at kunne disponere hensigtsmeessigt i tilfeelde af uforud-
sete udsving i likviditetstreekket.

Koncernens primere finansieringslikviditetsrisiko er det kontraktlige lgbetidsmismatch mellem aktiver og
geeld.

Risikoen for manglende lgbende likviditet vurderes som afmalt, idet koncernens aktiver anses for at have den
ngdvendige likviditet via det lgbende afkast og fertidige indfrielser af pantebreve samt huslejeindtegter.

Den overordnede likviditetsstyring sker med et budget, der deekker en 12-manedersperiode samt en budgette-

ringsmodel, der deekker en periode pa op til to ar. Der foretages lgbende stresstests af likviditets- og finansie-
ringsrisiko for normale og ekstraordinere likviditetsforhold.
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Pantebreve (nom.).....
Obligationer (nom.)...
Bankindestaende........
Realkreditinstitutter,

kontantlansrestgeeld...
Kreditinstitutter .........

30. september 2023 ...

Pantebreve (nom.)....
Bankindestaende.......
Realkreditinstitutter,

kontantlansrestgeld..
Kreditinstitutter ........

30. september 2022 ...

* Inkl. afdeekning med renteswaps

5.1.1 Kreditrisiko, kredit- og realkreditinstitutter

Investeringsselskabet A

uxor s

Udlgbstidspunkt og fordeling mellem fast- og variabelt forrentede
fordringer og geld (nominelle veerdier)

Koncern 2022/23
Inden for Mellem et Efter fem Heraf fast-  Heraf variabelt
et ar og fem ar Ar I alt forrentet forrentet
tkr. tkr. tkr. tkr. tkr.* tkr.
34.707 169.582 551.028 755.317 667.728 87.589
160 640 8.002 8.802 8.802 0
476 0 0 476 0 476
-7.632 -25.732 -58.481 -91.845 -91.845 0
-405.308 0 0 -405.308 -250.000 -155.308
-377.597 144.490 500.549 267.442 334.685 -67.243
Koncern 2021/22
34.457 158.671 560.912 754.040 646.110 107.930
8.871 0 0 8.871 0 8.871
-8.330 -25.894 -53.789 -88.013 -88.013 0
-386.314 0 0 -386.314 -250.000 -136.314
-351.316 132.777 507.123 288.584 308.097 -19.513

Kreditrisikoen for kredit- og realkreditinstitutter samt finansielle instrumenter sgges minimeret ved brug af
dansk SIFI-institutter med hgj kreditveerdighed.

5.2. Renterisici, finansiering og renteswaps

Koncernens balance indeholder en vasentlig andel af rentebarende finansielle aktiver og forpligtelser.

Renterisikoen omfatter risiko ved en endring af renteniveauet pa de finansielle markeder. Renterisikoen
knytter sig primeert til fastforrentede pantebreve samt finansieringsrente.

Rentestigninger vil som udgangspunkt have en negativ effekt pa arets resultat.

Koncernen afdekker delvist den markedsbestemte renterisiko pa variabelt forrentede lan ved anvendelse af
renteswaps, nar det vurderes at veere formalstjenligt, og rentebetalingerne kan sikres pa et tilfredsstillende
niveau i forhold til de omkostninger, der er forbundet hermed. Den renterisiko, der henfares til @ndringer i
bidragssatserne, kan ikke afdekkes.

Afdekning af renterisici foretages normalt ved indgaelse af renteswaps, hvor variabelt forrentede 1an omleg-
ges til en fast rente, samt ved optagelse af realkreditlan med fastrenteperioder over en arrekke.
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I det omfang renterisikoen afdekkes med renteswaps, opstar der en dagsverdirisiko, der primeert afheenger af
afdekningens belgbsmeessige stgrrelse og lgbetid. Kursrisikoen males ved rentefglsomheden pr. basispunkt.
Rentefglsomheden defineres som endringen i markedsverdien af renteswaps ved et rentefald pa 0,01%-point
(ét basispunkt), hvilket svarer til den urealiserede dagsverdiregulering, der vil opstd, hvis markedsrenten falder
med 0,01%-point (ét basispunkt).

Der stilles likvid sikkerhed for dagsverdien af de afledte finansielle instrumenter. Er dagsverdien af rente-
swaps negativ, stiller moderselskabet sikkerhed for den negative renteswap. Er dagsverdien af renteswaps
positiv, stiller moderselskabets kreditinstitut likvid sikkerhed overfor Selskabet.

Den samlede renteafdeekning af kreditinstitutter udger kr. 250 mio. (kr. 250 mio.) med en restvarighed pa op
til ca. 8,75 ar. Ligeledes er variabelt forrentede realkreditlan afdekket i op til 9,25 ar ved indgaelse af rente-
swaps med kr. 22,9 mio. (kr. 13,0 mio.) (note 28).

Koncernen sammensetter laneportefgljen og afdekningen heraf pa baggrund af forventningerne til den frem-
tidige renteudvikling og under hensyntagen til gnsket om en vis stabilitet i basisindtjeningen. Arets dagsveer-

diregulering af geeld til realkreditinstitutter er indregnet i resultatopggrelsen under finansieringsomkostninger
med kr. -1,3 mio. (kr. 13,0 mio.).

Arets dagsverdireguleringen pé renteswaps, kr. -0,7 mio. (kr. 42,7 mio.), er indregnet i resultatopggrelsen
under finansieringsomkostninger.

Koncernens bankindestdender er placeret pa konti med anfordringsvilkar.
Udsving i renteniveauet vil pavirke koncernens dagsverdier saledes:

e Pa pantebrevsbeholdningen vil en stigning i renteniveauet pa 1 procentpoint p.a. i forhold til renten pa
balancedagen medfgre en negativ dagsverdiregulering og indvirkning pa resultat fgr skat med kr. 31,8
mio. (kr. 31,5 mio.). Et tilsvarende fald i renteniveauet vil betyde en tilsvarende positiv indvirkning pa
resultat fgr skat.

e For variabelt forrentede pantebreve vil en stigning i renteniveauet pa 1 procentpoint p.a. i forhold til ren-
ten pa balancedagen medfgre en positiv indvirkning pa resultat for skat og egenkapital med kr. 0,9 mio.

e (kr. 1,1 mio.). Et tilsvarende fald i renteniveauet vil betyde en tilsvarende negativ indvirkning pa resultat
far skat.

e For den variabelt forrentede geeld vil en stigning i renteniveauet pa 1 procentpoint p.a. i forhold til renten
pa balancedagen medfgre en negativ indvirkning pa resultat fer skat pa kr. 1,6 mio. (kr. 1,4 mio.). Et til-
svarende fald i renteniveauet vil betyde en tilsvarende positiv indvirkning pa resultat for skat.

e For renteswaps med kreditinstitutter vil et fald i renteniveauet pa 0,5 procentpoint p.a. i forhold til renten
pa balancedagen medfgre en negativ dagsverdiregulering og indvirkning pa resultat for skat med kr. 4,7
mio. (kr. 5,8 mio.). En tilsvarende stigning i renteniveauet vil betyde en tilsvarende positiv indvirkning pa
resultat for skat.

e For renteswaps med realkreditinstitutter vil et fald i renteniveauet pa 0,5 procentpoint p.a. i forhold til
renten pa balancedagen medfgre en negativ dagsverdiregulering og indvirkning pa resultat fer skat med
kr. 0,3 mio. (kr. 0,3 mio.). En tilsvarende stigning i renteniveauet vil betyde en tilsvarende positiv ind-
virkning pa resultat far skat.
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5.3. Finansiel gearing

Koncernens finansielle gearing fglges lgbende via opgarelser og stresstests samt ved udarbejdelse af de
kvartéarlige regnskabsmeddelelser. Bestyrelsen og den daglige ledelse vurderer lgbende koncernens kapital-
omkostninger og de risici, der er forbundet med de enkelte typer af kapital.

Koncern
2022/23 2021/22
tkr. tkr.

Koncernens finansielle gearing:
KreditinStitutter .......cooovveeeiirieeeeeeeeeeeeeee e 405.308 386.314
RealkreditinStitutter......cccuvvvvvvereeeeeeeeeeeeeeeeeivveeeeeeeee. 78.665 73.578
Anden e ld .......c.eeeiveiiiiiiiee e 42.548 39.668
Selskabsskat..........ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiii e 6.255 11.026
| I 7 a 1<) USRS -476 -8.871

532.300 501.715

Egenkapital.......c.cooovuiiiiiiiniiiiieeeeeeeeeeeeee e 436.639 455.991

Finansiel gearing........ccccceeceivieeiieecciiieeee e 1,22 1,10

Koncernens politik for finansiel gearing er en gearing pa maksimalt 2 gange koncernens egenkapital.

5.3.1. Risiko ved finansiel gearing

Koncernens politik for finansieringsrisiko arbejder med en afpasset og risikoafvejet overdaekning for koncer-
nens kreditfaciliteter og en afmalt finansiel gearing af investeringsportefagljen. Den finansielle gearing gger
afkastpotentialet, men gger samtidig risikoen for tab.

Pludseligt @ndrede markedsforhold og kursfald pa investeringsaktiver, illikviditet for investeringsaktiver og
stigende finansieringsomkostninger kan resultere i, at koncernen afskeres fra at indga nye forretninger eller

at kunne honorere sine forpligtelser — begge dele pa grund af manglende likviditet og finansiering.

For at minimere risikoen for tab er fastholdelse af koncerns kreditfacilitet en vaesentlig parameter, hvorfor
styring af finansieringsrisikoen er afggrende for at minimere risikoen.

Der foretages ikke aktiv spekulation i finansielle risici. Den finansielle styring retter sig primeert mod styring
og reduktion af finansielle risici, der er en direkte fglge af koncernens investeringer og finansiering.
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Koncern 2022/23
Regnskabs- Kontrakt- Mellem
meessig lige penge- Inden for et og Efter
veerdi strgmme et ar fem ar fem ar
tkr. tkr. tkr. tkr. tkr.
Forfaldsoversigt pr. 30. september 2023
Realkreditinstitutter ............. 78.665 109.986 9.890 32.647 67.449
Kreditinstitutter.................... 405.308 405.308 405.308 0 0
Nettoeffekt, renteswaps....... -33.192 -39.375 -6.636 -23.533 -9.206
450.781 475.919 408.562 9.114 58.243
Koncern 2021/22
Forfaldsoversigt pr. 30. september 2022
Realkreditinstitutter............. 73.578 100.191 9.807 30.655 59.729
Kreditinstitutter.................... 386.314 386.314 386.314 0 0
Nettoeffekt, renteswaps....... -32.213 5 605 592 -1.192
427.679 486.510 396.726 31.247 58.537

Forfaldsoversigten er baseret pa alle udiskonterede pengestrgmme inkl. estimerede rentebetalinger. Rentebe-
talinger er estimeret pa basis af de nuveerende aftaler og markedsforhold. Udiskonterede pengestrgmme fra
afledte finansielle instrumenter prasenteres netto, idet parterne har en ret/forpligtelse og intention om at af-
regne netto.

Renteswaps er indgaet til deekning af renterisici pa variabelt forrentede realkreditlan og geeld til kreditinsti-
tutter. Abentstdende renteswaps pr. 30. september 2023 er specificeret i note 28.

Kontraktlige pengestrgmme er for geeld til realkreditinstitutter beregnet i henhold til de enkelte lans afdrags-
profil. Kontraktlige pengestrgmme for kreditinstitutter er for Ian med aftale om fast rente beregnet frem til
lanenes udlgb.

Geld til realkreditinstitutter kan, safremt koncernen gnsker dette, indfries fertidigt i hele perioden i henhold
til de geeldende forudsetninger for de enkelte realkreditlan. Geeld til realkreditinstitutter kan ikke opsiges af
langiver, medmindre der sker misligholdelse. Information om koncernens geld til realkreditinstitutter frem-
gar af note 23.

Geeld til kreditinstitutter kan opsiges af langiver med kort varsel. Information om koncernens geeld til kredit-
institutter fremgar af note 24.

Likviditetsreserven bestar af likvide beholdninger og uudnyttede kreditfaciliteter. Koncernens kreditfacilite-
ter forfalder pa anfordring inden for et ar fra balancedagen.
Koncern

2022/23 2021/22

tkr. tkr.
Likviditetsreserven sammensetter sig saledes:
Likvide beholdninger..........cccccoueeeeeiiieeciieeeeeiee e, 476 8.871
Uudnyttede kreditfaciliteter ...........cccoecveerviernvieenueennne 144.692 138.686

145.168 147.557
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Udover ovenstaende likviditetsreserve har koncernen en Igbende frigivelse af likviditet ved fartidige indfriel-
ser og afdrag pa pantebreve samt huslejer. Afdragsprofil for pantebrevsportefgljen fremgar af note 16.

Udnyttelse af uudnyttede kreditfaciliteter er betinget af, at koncernen stiller med en given andel af egne mid-
ler.

6. PENGESTROMSRISIKO

Pengestrgmsrisiko er risikoen for, at investeringsaktivernes pengestrgm vil svinge som fglge af @ndringer i
markedsrenten. Pengestrgmsrisikoen relaterer sig primeert til beholdningen af cibor-pantebreve og koncer-
nens geeld.

7. OPTIMERING AF KAPITALSTRUKTUR

Bestyrelsen foretager lgbende en vurdering af kapitalstrukturen for at sikre, at der er overensstemmelse mel-
lem koncernens og aktionarernes interesser med det formal at sikre en optimering af forholdet mellem egen-
kapital og geeld, der skal understgtte en langsigtet gkonomisk veekst. Bestyrelsen og den daglige ledelse ar-
bejder kontinuerligt med koncernens kapitalstruktur med henblik pa at sikre koncernens evne til at absorbere
vaesentlig finansiel uro og understgtte en langsigtet gkonomisk vekst.

Kapitalstrukturen bestar af egenkapital, omfattende aktiekapital, frie reserver og overfgrt resultat, finansielle
forpligtelser i form af geeld til kreditinstitutter, realkreditinstitutter, skyldig selskabsskat og likvider samt 1g-
bende afdrag pa pantebreve.

8. MEDARBEJDERRISICI

Koncernen er afthengig af kompetente og motiverede medarbejdere. Der fokuseres i gvrigt pa videreuddan-
nelse af medarbejderne for at fastholde og tiltreekke velkvalificerede medarbejdere, der kan bidrage til sik-
ring af, at koncernen kan realisere sine malsetninger.

9. SYSTEMRISICI

En betydelig del af koncernens drift understgttes af IT-systemer og data, og det er afggrende, at IT-syste-
merne har en hgj grad af tilgeengelighed.

IT-risikoen omfatter nedbrud, ustabilitet og utilgengelighed til IT-systemerne, der bl.a. kan forarsages af:

e FEksterne nedbrud, bl.a. fiber- og/eller stremafbrydelser
e Tekniske nedbrud i IT-infrastruktur eller lokalnetveerket
e Cyberangreb sasom ransomware-angreb (lasning af filer, hvor der kreves lgsepenge for at frigive filer)

Nedbrud i koncernens interne og eksterne IT-systemer vil kunne medfgre mistet problemhdndtering med tab
som fglge samt kunne have omdgmmemessige konsekvenser.

Der arbejdes aktivt for at sikre koncernens IT-sikkerhed. Der er udarbejdet generelle IT-retningslinjer, som
giver et sikkerhedsniveau, der bgr kunne sikre en stabil drift.

Der arbejdes kontinuerligt for en hgj datasikkerhed med det formal at undgd, at uvedkommende far adgang
til systemer og data, der kan misbruges til skade for koncernen eller dens interessenter.
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32. Dagsveerdihierarki for aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi i balancen

Obser- Ikke-

Noterede verbare observer-
Koncern i tkr. priser input bare input
pr. 30. september 2023 (niveau 1) (niveau 2) _(niveau 3) [ alt
Aktiver
Pantebreve ........cccceecveeeviieenieeeieeeee e 0 0 702.885 702.885
Obligationer.......ccvveeeecrieeeeiiee e eeiree e 8.276 0 0 8.276
Investeringsejendomme............cccceeeeervveeennnee. 0 0 253.600 253.600
Domicilejendomme ...........cccceerreiieeenecnneennnns 0 0 16.176 16.176
ReNteSWapS.....ccccvueeeiiiiiieeeeeieeeeeeeeeeeeeeee 0 33.343 0 33.343
Andre aktiVer.......cccoeeveeecieeeiieeeeeeeeeesieens 476 5.667 0 6.143
Aktiver i alt for dagsveerdihierarki............ 8.752 39.010 972.661 1.020.423
Finansielle forpligtelser
Finansielle forpligtelser........cccccceevuveeienneennn. 0 478.190 0 478.190
Anden geeld........ccoeeeiiieeiiiieieeee e 0 33.900 0 33.900
ReNteswaps.....ccccvveeeeeeeieeeeeieeieeeececeeeeeee 0 151 0 151
Finansielle forpligtelser til dagsveerdi, i alt 0 512.241 0 512.241
Koncern i tkr.
pr. 30. september 2022
Aktiver
Pantebreve ..........ccoecveveviieiniieeeniieeeeeee e 0 0 696.102 696.102
Investeringsejendomme............cccceeeeeuveeeennnne. 0 0 256.400 256.400
Domicilejendomme ..........ccccoveeerenieeenninneenne 0 0 16.387 16.387
ReNtesSwaps....ccceeeveeiiiiiiiiiiiiiieeeecceeeeeeeeeeeeaaees 0 32.701 0 32.701
AnNdre aKtiVeT.......ccceeeveiiiereiiieeeeeeeeeeeeene 8.871 5.457 0 14.328
Aktiver i alt for dagsveerdihierarki............ 8.871 38.158 968.889 1.015.918
Finansielle forpligtelser
Finansielle forpligtelser...........ccccooveeeuveennnens 0 453.699 0 453.699
Anden geeld.........coeeeeieeniieieieeee e, 0 34.200 0 34.200
Renteswaps ......ccoeeveeeieieeeiiiieeieeeeeeeeeene 0 488 0 488
Finansielle forpligtelser til dagsveardi, i alt 0 488.387 0 488.387
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Dagsvardihierarki for aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi i balancen, fortsat

Obser- Ikke-

Noterede verbare observer-
Moderselskab i tkr. priser input bare input
pr. 30. september 2023 (niveau 1) (niveau 2) _(niveau 3) [ alt
Aktiver
Pantebreve ..........ccoecvvevevieinieeeiieeeeeee e 0 0 702.885 702.885
Obligationer.......cccvvveeeciieeeeciree e e eeiree e 8.276 0 0 8.276
Investeringsejendomme.............ccceeeereveeernnnnes 0 0 189.400 189.400
Domicilejendomme .........cccccoveerreviieeennineennne 0 0 16.176 16.176
Datterselskab .........ccooevviiiiniiiiiiniiieiiiieeee 0 0 86.371 86.371
ReNtESWAPS ...t 0 32.859 0 32.859
AnNdre aktiver.........coevveeriieeniieeeieeniieesieens 364 5.667 0 6.031
Aktiver i alt for dagsverdihierarki............ 8.640 38.526 994.832 1.041.998
Finansielle forpligtelser
Finansielle forpligtelser...........ccccoveeeuveennnenns 0 448.520 0 448.520
Anden geeld........ccoeeeiiieeiiiieieeee e 0 33.900 0 33.900
ReNtesSwaps....ccceeeveeiiiiiiiiiiiiiieeeecceeeeeeeeeeeeaaees 0 114 0 114
Finansielle forpligtelser til dagsveerdi, i alt 0 482.534 0 482.534
Moderselskab i tkr.
pr. 30. september 2022
Aktiver
Pantebreve ........ooccveeveviieiiniiieeiieeeeeee e 0 0 696.102 696.102
Investeringsejendomme.............ccceeeeevveennnnes 0 0 190.500 190.500
Domicilejendomme ...........ccccceereeireeencireennnns 0 0 16.387 16.387
Datterselskab .........ccooeeviiiiniiiiiiniiieeiiieeee 0 0 89.102 89.102
Renteswaps.....ccccoveeeeeeeeeeeeeeeiiieeeeeceeeeeee 0 32.701 0 32.701
AnNdre aKtiVeT.......ccceeeveiiiereiiieeeeeeeeeeeeene 8.778 5.457 0 14.235
Aktiver i alt for dagsvaerdihierarki............ 8.778 38.158 992.091 1.039.027
Finansielle forpligtelser
Finansielle forpligtelser.........cccccceeevveeeennnnnn. 0 433.904 0 433.904
Anden geeld........ccceeeviiiiniiiiiiiieees 0 34.200 0 34.200
ReNteswaps.....ccccvvveeiieeieeeeeiieieeereceeeeeee 0 367 0 367
Finansielle forpligtelser til dagsverdi, i alt 0 468.471 0 468.471
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Specifikation af aktiver, der males til dagsverdi i balancen baseret pa niveau 3

Investerings- Domicil-
Koncern i tkr. pr. 30. september 2023 Pantebreve ejendomme ejendom
Regnskabsmeessig veerdi 1. oktober 2022..................... 696.102 256.400 16.387
ALSKITVIINGET...ccevieeiieeieeceee et 0 0 -211
Dagsverdiregulering samt gevinst/tab ..........ccccecuueeenne. 1.432 -2.800 0
TIlGANG. . eeeeeiieeeeceee e e 135.473 0 0
Afdrag, indfrielser og tab .........ccccoeeevveieciiieiecieeee, 130.122 0 0
Regnskabsmeessig veerdi 30. september 2023 .............. 702.885 253.600 16.176
Dagsverdiregulering i resultatopggrelsen.................... -156 -2.800 0
Moderselskab i tkr. pr. 30. september 2023
Regnskabsmeessig veerdi 1. oktober 2022..................... 696.102 190.500 16.387
ALSKITVIINGET...ccevieeiieeiee et 0 0 -211
Dagsverdiregulering samt gevinst/tab ..........ccccecuueeenne. 1.432 -1.100 0
THlGANG..cceieeieeieeee e 135.473 0 0
Afdrag, indfrielser 0g tab .........cccceeeeiveeeciiieieieeeee, 130.122 0 0
Regnskabsmeessig veerdi 30. september 2023 .............. 702.885 189.400 16.176
Dagsverdiregulering i resultatopggrelsen.................... -156 -1.100 0
Koncern i tkr. pr. 30. september 2022
Regnskabsmeessig veerdi 1. oktober 2021..................... 698.437 201.100 10.264
AfSKITVIINGET....c.eveeeiieeieeceee et 0 0 -206
Omvurderet Verdi........cceeeevveeeiriveeeiniieeeesieeeessieeeeenns 0 0 6.329
Dagsverdiregulering samt gevinst/tab ..........ccccecuueeenne. -27.342 55.300 0
TilGANG..cceieeieeieeee e 172.454 0 0
Afdrag, indfrielser og tab .........cccceeeveiieeiiieieieeee, 147.447 0 0
Regnskabsmeessig veerdi 30. september 2022 .............. 696.102 256.400 16.387
Dagsverdiregulering i resultatopggrelsen.................... -26.106 55.300 0
Moderselskab i tkr. pr. 30. september 2022
Regnskabsmeessig veerdi 1. oktober 2021..................... 698.437 142.400 10.264
AfSKIIVIINGET....ceieiiieieiee e 0 0 -206
Omvurderet Vardi........coceeeveeeeeerneenneeeneeeseenseeeseennees 0 0 6.329
Dagsverdiregulering samt gevinst/tab ..........ccccceceuu.e.. -27.342 48.100 0
TilGANG..ceieeieiieeeeee e 172.454 0 0
Afdrag, indfrielser og tab .........cccccceeeviiieiviienciieeieeee, 147.447 0 0
Regnskabsmeessig veerdi 30. september 2022 .............. 696.102 190.500 16.387
Dagsverdiregulering i resultatopggrelsen.................... -26.106 48.100 0
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Klassifikation af finansielle instrumenter
Klassifikation af finansielle instrumenter i dagsveerdihierarkiet er foretaget saledes:

Niveau 1: Noterede priser pa aktive markeder for identiske aktiver eller forpligtelser.

Niveau 2: Andre input end noterede priser, som er observerbare for aktivet eller forpligtelsen, enten direkte
eller indirekte.

Niveau 3: Input for aktivet eller forpligtelsen, som ikke er baseret pa observerbare markedsdata.

Metoder og forudsetninger for opggrelse af dagsvaerdier

De anvendte metoder og forudsetninger for opggrelse af dagsveerdi for de finansielle instrumenter er beskre-
vet nedenfor. De anvendte metoder er u@ndrede i forhold til regnskabsaret 2021/22.

Pantebreve
Pantebreve males til dagsverdi pa baggrund af observerbare data i markedet.

Markedet for pantebreve:

Platformen for kab og salg af pantebreve er ikke et formelt organiseret marked med daglige noteringer som pa
f.eks. en bgrs eller en handelsplatform. Det er et marked, hvor kagber og selger finder hinanden gennem et
professionelt netveerk af pantebrevshandlere og via forretningsmeessige kontakter i markedet.

Selskabet har via sin mangearige tilknytning til pantebrevsmarkedet et indgaende kendskab til aktgrerne pa
pantebrevsmarkedet, som bestar af pantebrevshandlere med tilladelse fra Finanstilsynet.

Pantebrevsmarkedets organiseringsgrad kan pavirke dels effektiviteten mellem salger og aftager, dels likvidi-
teten i markedet.

Prisdannelsen:

Pantebreve handles seedvanligvis til kurser, der relaterer sig til henholdsvis debitor og pantets kvalitet samt det
gvrige kapitalmarked.

Som aktiv kgber i pantebrevsmarkedet er det muligt at danne sig et billede af det aktuelle dagsprisniveau, dels
via den maengde af tilbud, der labende modtages, dels via kontakten med pantebrevsmarkedet.

Kurserne pa pantebreve er ikke sa volatile som for fx obligationer, idet der er flere faktorer, der skal indregnes
i den effektive forrentning, herunder ekstraordinare afdrag, indfrielseskurser samt administrationsomkostnin-
ger og forventninger til tab.

Investering i pantebreve har en prisfglsomhed, der er forbundet med samfundskonjunkturerne. Ved negative
samfundskonjunkturer bliver debitorerne generelt darligere til at betale, hvilket resulterer i starre tabshenset-
telser og tab.

Veardianseattelse af pantebrevsportefgljen:

Pantebrevenes prisfalsomhed overfor samfundskonjunkturerne betyder, at koncernens fastforrentede pante-
breve verdianseettes til dagsveerdi i to niveauer:
e Fastforrentede pantebreve:

e nom. kr. 649,4 mio. (kr. 625,2 mio.) fastforrentede pantebreve, opggres til dagsverdi pa baggrund af
den effektive rente pa 9,25% (9,00%), der er opgjort pa baggrund af konstaterede markedsdata fratruk-
ket henseettelse til kreditrisiko. Ved opggrelsen af dagsverdien kan kursen ikke overstige de enkelte
pantebreves indfrielseskurs.

e nom. kr. 18,3 mio. (kr. 20,9 mio.) fastforrentede pantebreve, opggres til dagsverdi svarende til kost-
pris fratrukket henseettelse for kreditrisiko.

e Regulering for kreditrisiko er opgjort pa baggrund af en individuel sagsbehandling af hvert enkelt pante-
brev, der er i restance.
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Koncernens cibor-pantebreve verdiansettes ligeledes i to niveauer:

e pantebrevsportefaljen opggres til dagsverdi svarende til kostpris
e regulering for kreditrisiko opgjort pa baggrund af en individuel sagsbehandling af hvert enkelt pantebrev,
der er i restance.

Metoden for veerdiansettelse til dagsveerdi er baseret pa de parametre, som en kvalificeret, villig og uaf-
haengig markedsdeltager vurderes at ville basere sin prissetning pa.

Ved dagsveardiberegningen udregnes en markedsverdikurs ud fra den fastsatte effektive rente. Beregning
sker ved brug af grundleggende algoritmer for nutidsveerdiberegning med indregning af de eventuelt ved-
hengende renter.

Ved vurdering af pantebrevenes dagsverdi er der en reekke usikkerhedsfaktorer, der har betydning for veerdi-
ansettelsen af pantebrevsportefgljen, herunder fremtidige begivenheder, debitorernes betalingsevne og sam-
fundskonjunkturerne. Koncernen har i den forbindelse forudsat et hendelsesforlgb, der afspejler det, der ef-
ter koncernens vurdering er det mest sandsynlige. Det forudsatte heendelsesforlgb er fastsat pa baggrund af
tidligere erfaringer og forventninger til samfundskonjunkturerne.

I dagsverdihierarkiet er pantebreve kategoriseret i niveau 3.

Koncern og
moderselskab
Realiserede kursavancer indregnet i resultat-
opggrelsen under posten finansieringsindteegter-... kr. 6,8 mio.
Koncernens kgb i regnskabsaret..............ccuen..e... kr. 135,5 mio.
Koncernens afdrag og indfrielser.......................... kr. 138,6 mio.

Afledte finansielle instrumenter:

Dagsverdi af renteswaps er veerdiansat til nutidsveerdien af den estimerede pengestrgm baseret pa observer-
bare swap-kurver.

Andre aktiver:

Andre aktiver indeholder tilgodehavenderenter fra pantebreve samt positiv veerdi af afledte finansielle instru-
menter indgdet til sikring af dagsverdien af de indregnede aktiver og forpligtelser, der veerdiansettes ud fra
observerbare data.

Investeringsejendomme

Koncernens investeringsejendomme er veerdiansat til dagsveerdi og kategoriseret i niveau 3 i dagsverdihie-
rarkiet.

Investeringsejendommenes dagsveerdi beregnes pa baggrund af en afkastbaseret veerdiansattelsesmodel, der
har veeret anvendt konsistent gennem en arrekke.

Koncernens afkastmodel indeholder fglgende hovedelementer:
+ Lejeindtegter
+ Refusioner og andre indtegter
- Driftsomkostninger
- Udvendig vedligeholdelse
- Administration
Nettoresultat/afkastprocent - evt. omkostninger til genudlejning = Dagsveerdi
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Koncernens dagsverdi males med udgangspunkt i de individuelle kriterier for den enkelte investeringsejen-
dom og pa baggrund af den enkelte ejendoms budget for det kommende regnskabsar inklusive omkostninger
af ekstraordiner karakter.

Lejeindtaegter indregnes for udlejede m? i henhold til indgdede kontrakter. Lejeindtaegter for ikke-udlejede
m? indregnes med forventet lejeindteegt ved udlejning.

Afkastprocenten fastsettes individuelt for den enkelte investeringsejendom. Ved fastsettelse af afkastkravet
tages hensyn til konkrete forhold for den enkelte ejendom, herunder @ndringer i den enkelte ejendoms for-
hold, bestemmelser i lejekontrakter, udviklingen i markedsforholdene for den pageldende ejendomstype, be-
liggenhed og kb og salg inden for samme ejendomssegment. Derudover tages hensyn til den generelle ud-
vikling i gkonomien, herunder udviklingen i det generelle renteniveau, efterspgrgslen og udbuddet af ejen-
domme og investorernes krav til afkast.

Veardiansettelsen af koncernens investeringsejendomme er omfattet af en raekke usikkerheder, idet verdien
er athengig af fremtidige begivenheder, blandt andet efterspgrgsel efter erhvervslejemal og samfundskon-
junkturerne. Verdiansettelsen bygger pa en forudsetning om et heendelsesforlgb, der afspejler det, der efter
ledelsens vurdering er mest sandsynligt.

Moderselskab Koncern
Afkast pa investeringsejendomme ........................ kr. 5,1 mio. kr. 6,4 mio.
Kgb og salg i regnskabsaret™ ...........cccceevevveruennen. kr. 0,0 mio. kr. 0,0 mio.
Samlet dagsverdiregulering i regnskabsaret......... kr. -1,1 mio. kr.  -2,8 mio.

Selskabet indgik i regnskabsaret 2021/22 en betinget aftale om salg af en ejendom til en dansk pensionskasse. Der er i regn-
skabsaret indgaet en aftale om forlengelse af den forventede overtagelse til senest den 30. september 2024. Potentiel forggelse
af dagsverdi for ejendom solgt betinget af, at der opnas en endelig og upaanket lokalplan med en for parterne tilfredsstillende
bebyggelsesprocent.

Datterselskab:

Det 100%-ejede datterselskab DI-Ejendoms Invest A/S er veerdiansat til dagsverdi. Selskabets vaesentligste
aktivitet er at drive virksomhed med investering i og udlejning af fast ejendom samt administration og ind-
drivelse af fordringer.

Datterselskabet males i moderselskabets balance til dagsveerdi. Dagsverdien males i henhold til anerkendte
verdiansettelsesmetoder for de underliggende aktiver og passiver, idet disse ogsa males til dagsverdi efter
samme veardiansattelsesmetode som moderselskabet.

Egenkapital opgjort til dagsveerdi ...........ccceeern..ee. kr. 86,4 mio.
Dagsverdireguleringer i regnskabsaret................. kr. 2,3 mio.
Kgb og salg i regnskabsaret ............c.ccceeeeuveeennenne kr. 0,0 mio.

Passiver

Geld til realkreditinstitutter:
Dagsveerdi af 1an til realkreditinstitutter er veerdiansat pa baggrund af dagsverdien af de underliggende obli-
gationer.

Geeld til kreditinstitutter:
Kortfristet, variabelt forrentet geeld er veerdiansat til kurs 100.

Langfristet, fastforrentet geeld er veerdiansat til nutidsveerdi, hvor alle estimerede faste pengestrgmme tilba-
gediskonteres. De forventede pengestrsmme for den enkelte kontrakt baseres pa kontraktuelle pengestrgmme
og observerbare markedsdata.

Andre passiver:
Anden geeld indeholder skyldige renter samt negative veerdier af afledte instrumenter indgdet til sikring af
dagsverdien af indregnede aktiver og forpligtelser, der veerdianseettes ud fra observerbare data.
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33. Dagsvaerdi og kategorier af aktiver og passiver

Koncern i tkr.

Va@rdipapirer.........cccceeeeeveeeeeiieeeeniieeeennneeeens
Investeringsejendomme.............ccceeeereueeernnnnes

AKTIVER, DER MALES
TIL DAGSVARDI I RESULTATOP-
GORELSEN ..ot

Domicilejendomme ............ccceeeeecrreeeecnneennnns

AKTIVER, DER MALES TIL DAGS-
VARDI OVER ANDEN TOTAL-
INDKOMST ....cuuuuiiiinnneencsnneeccsnneeccsnneecsanns

Andre tilgodehavender ...........cccccceeeiiiennnenn.
Renteswaps.....ccccoveeeeeeeeeeeeeiiiiieeeeeceeeeeee
LIKVIET ..eeiiiiiieiieieieeeeeeceeeeeee e

TILGODEHAVENDER..........cccccoeviniennnnn.

KreditinStitutter.........coeeereeeeneeeeiieeeeeeeeeenns
Realkreditinstitutter.........coccceeeveeeenvieennneennne.
Afledte finansielle instrumenter, @ndring i

dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen......

FINANSIELLE FORPLIGTELSER, DER
MALES TIL DAGSVZARDI I RESULTAT-
OPGORELSEN ......cccccooviiiiiiiiiiinieenen,

DePOSIA...ceeeiiiiieereeeeeeeeeeee e
Anden geld.......cooovveiiiiiiiiiiiieeeee
Realkreditinstitutter.........ccocceeeevveernireersneennne.

FINANSIELLE FORPLIGTELSER, DER
MALES TIL AMORTISERET KOSTPRIS

Indregnet Dagsveerdi  Indregnet Dagsveerdi
veerdi veerdi
2022/23 2022/23 2021/22 2021/22
711.161 711.161 696.102 696.102
253.600 253.600 256.400 256.400
964.761 964.761 952.502 952.502
16.176 16.176 16.387 16.387
16.176 16.176 16.387 16.387
6.088 6.088 7.122 7.122
33.343 33.343 32.701 32.701
476 476 8.871 8.871
39.907 39.907 48.694 48.694
405.308 405.308 386.314 386.314
72.882 72.882 67.385 67.385
151 151 488 488
478.341 478.341 454.187 454.187
5.689 5.689 4.446 4.446
42.548 42.548 39.668 39.668
5.783 5.227 6.193 5.697
54.020 53.464 50.307 49.811
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Dagsveerdi og kategorier af aktiver og passiver, fortsat

Moderselskab i tkr.

Va@rdipapirer........ccccveeeeeveeeercieeeeeieeeeseeneeens
Investeringsejendomme............ccceeeeeeuveernnnnes
Datterselskab .......ccccceerviiiiiiiiiiiiiiiiieieeee

AKTIVER, DER MALES
TIL DAGSVARDI I RESULTATOP-
GORELSEN ..ot

Domicilejendomme ............ccceeeeecrreeeecnneennnns

AKTIVER, DER MALES TIL DAGS-
VARDI OVER ANDEN TOTAL-
INDKOMST .......oiiiiiiiiieecceeeceeeeeee

Andre tilgodehavender ...........cccccceeeiiiennnenn.
Renteswaps.....ccccoveeeeeeeeeeeeeiiiiieeeeeceeeeeee
LIKVIET ..eeiiiiiieiieieieeeeeeceeeeeee e

TILGODEHAVENDER..........cccccoeviniennnnn.

KreditinStitutter.........coeeereeeeneeeeiieeeeeeeeeenns
Realkreditinstitutter.........coccceeeveeeenvieennneennne.
Afledte finansielle instrumenter, @ndring i

dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen......

FINANSIELLE FORPLIGTELSER, DER
MALES TIL DAGSVZARDI I RESUL-
TATOPGORELSEN ........ccccooviiiiiiiiienn

DePOSIA...ceeeiiiiieereeeeeeeeeeee e
Anden geld.......cooovveiiiiiiiiiiiieeeee
Realkreditinstitutter.........ccocceeeevveernireersneennne.

FINANSIELLE FORPLIGTELSER, DER
MALES TIL AMORTISERET KOSTPRIS

Indregnet Dagsverdi  Indregnet Dagsverdi
veerdi veerdi
2022/23 2022/23 2021/22 2021/22
711.161 711.161 696.102 696.102
189.400 189.400 190.500 190.500
86.371 86.371 89.102 89.102
986.932 986.932 975.704 975.704
16.176 16.176 16.387 16.387
16.176 16.176 16.387 16.387
5.787 5.787 6.690 6.690
32.859 32.859 32.701 32.701
364 364 8.778 8.778
39.010 39.010 48.169 48.169
405.308 405.308 386.314 386.314
43.212 43.212 47.590 47.590
114 114 367 367
448.634 448.634 434.271 434.271
3.730 3.730 2.617 2.617
41.162 41.162 38.799 38.799
5.783 5.227 6.193 5.697
50.675 50.119 47.609 47.113
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34. Nye og @®ndrede standarder samt fortolkningsbidrag, der endnu ikke er tradt i kraft

Pa tidspunktet for offentliggarelse af denne arsrapport er en reekke nye eller @ndrede standarder og fortolk-
ningsbidrag blevet udsendt, men endnu ikke tradt i kraft og derfor ikke indarbejdet i arsrapporten 2022/23.
Nye og @ndrede standarder med ikrafttraedelse i efterfalgende regnskabsar 2023/24 forventes ikke at fa be-
tydning for Selskabet.

35. Negletal

Indtjening pr. aktie (EPS): Nettoresultat/gennemsnitligt udestdende, aktier

Indre veerdi pr. cirkulerende aktie: Egenkapital/antal aktier

Egenkapitalforrentning i procent p.a.: Resultat efter finansielle poster/gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalandel i procent: Egenkapital/aktiver i alt.

Udbytteprocent: Udbytte pr. aktie/ ultimo aktiekurs.

13.12.2023 IK
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