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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Udviklingsselskabet Esbjerg Dokhavn A/S
Dokken 10

6700 Esbjerg

CVR-nr.: 26818265

Hjemsted: Esbjerg

Regnskabsar: 01.05.2020 - 30.04.2021
Telefonnummer: 76140111
Hjemmeside: www.pedersengruppen.dk

E-mail: post@pedersengruppen.dk

Bestyrelse

Niels Stie Kaalund, formand
Bjarne Pedersen

Eddy Mgller Christensen
Sanne Borregaard

Direktion
Bjarne Pedersen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dokken 8

6701 Esbjerg
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.05.2020 -
30.04.2021 for Udviklingsselskabet Esbjerg Dokhavn A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.04.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.05.2020 -

30.04.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 20.09.2021

Direktion

Bjarne Pedersen

Bestyrelse

Niels Stie Kaalund Bjarne Pedersen
formand

Eddy Meller Christensen Sanne Borregaard
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Udviklingsselskabet Esbjerg Dokhavn A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Udviklingsselskabet Esbjerg Dokhavn A/S for regnskabsaret 01.05.2020 -
30.04.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.04.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.05.2020 -
30.04.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

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

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

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

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

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

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

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

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



Udviklingsselskabet Esbjerg Dokhavn A/S | Den uafhaengige revisors revisionspategning 6

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

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

Esbjerg, den 20.09.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jorn Jepsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24824
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabet udvikler, udlejer og administrerer fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets primaere aktiviteter udger projektudvikling i forbindelse med "DOKKEN - projektet” pa Esbjerg
Havn.

Arets drift resulterede i et underskud far skat p& 9,1 mio.kr. imod et underskud pa 9,2 mio.kr. i
2019/20. Selskabet er afhaengig af fremdriften i udvikling af projekter i "DOKKEN - projektet”. Der er
ikke gennemfart projekter i 2020/21.

Selskabet er deltager i en renteswap til afdeekning af renterisiko pa realkreditlan. £ndringer i renteniveauet
pa de finansielle markeder har i 2020/21 medfgrt en positiv markedsveerdiregulering pa 316 t.kr. efter skat.
Veerdireguleringen er fort direkte pa egenkapitalen i selskabet.

Til styrkelse af kapitalgrundlaget i selskabet er der i 2020/21 ydet et kapitaltilskud pa 10 mio.kr. fra
selskabets hovedaktionaer.

Selskabets egenkapital udger 4,8 mio.kr. efter disponering af arets resultat mod 1,6 mio.kr. pr.
30.04.2020.

Udviklingen i "DOKKEN - projektets” ejendomme

Kontorhuset "Dokken 1" er fuldt udlejet til Den Danske Stat og huser Retten i Esbjerg. Eiendommen
er ejet af sgsterselskabet Bjarne Pedersen A/S.

Kontorhuset "Parkeston - House" er stort set fuldt udlejet og huser en raekke stgrre virksomheder fra Esbjerg.
Ejendommen er ejet af sgsterselskabet Parkeston A/S.

Bygningen "Provianten" er ved udgangen af regnskabsaret delvist udlejet. Eiendommen anvendes for
en stor dels vedkommende som kontorhotel for flere mindre virksomheder.

"Huset Gammelhavn”, "Dit Kokken” og "Dokken City Beach" drives af sgsterselskabet Restaurant
Gammelhavn A/S. Driften er medvirkende til, at "DOKKEN - omradet” bliver kendt for den almene borger i
omradet - og er derfor en del af det markedsfaringsmaessige projekt omkring omradet.

Der har i regnskabsaret vaeret arbejdet med nye projekter. Der forventes realiseret nye projekter i de kommende
regnskabsar - projekter som forventes at medfere positive afkast for selskabet.

De fremtidige driftsresultater er helt afhaengige af hastigheden i udviklingen af projektet og igangsaetningen
af egentlige byggerier og projekter. Selskabet har en beholdning af uudnyttede byggeretter pa
ca. 53.000 etagemeter.
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Usikkerhed vedrorende indregning og maling
Der henvises til note 1.
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Resultatopgerelse for 2020/21

2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab (4.116.549) (4.486.017)
Af- og nedskrivninger 2 (888.536) (871.562)
Driftsresultat (5.005.085) (5.357.579)
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder (21.437) 11.986
Andre finansielle omkostninger 3 (4.068.458) (3.896.949)
Resultat for skat (9.094.980) (9.242.542)
Skat af arets resultat 4 2.000.000 2.041.000
Arets resultat (7.094.980) (7.201.542)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (7.094.980) (7.201.542)
Resultatdisponering (7.094.980) (7.201.542)
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Balance pr. 30.04.2021

Aktiver
2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 14.462.500 14.891.094
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 1.409.526 1.710.523
Materielle aktiver 5 15.872.026 16.601.617
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 176.646 198.083
Finansielle aktiver 6 176.646 198.083
Anlaegsaktiver 16.048.672 16.799.700
Aktiver bestemt for salg 31.750.456 30.565.326
Varebeholdninger 31.750.456 30.565.326
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 72.553 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 3.421
Udskudt skat 23.790.000 21.879.000
Andre tilgodehavender 31.240 87.170
Periodeafgraensningsposter 295.348 301.643
Tilgodehavender 24.189.141 22.271.234
Omsaetningsaktiver 55.939.597 52.836.560

Aktiver 71.988.269 69.636.260
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Passiver
2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 1.100.000 1.100.000
Reserve for opskrivninger 2.384.406 2.384.406
Reserve for dagsveerdireguleringer af sikringsinstrumenter 315.776 0
Overfort overskud eller underskud 984.657 (1.920.363)
Egenkapital 4.784.839 1.564.043
Geeld til realkreditinstitutter 3.985.454 4.278.835
Deposita 83.053 108.056
Anden geeld 1.471.949 1.858.615
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 5.540.456 6.245.506
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 7 533.838 551.126
Bankgeeld 6.500.000 6.500.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 103.791 78.769
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 210.203 663.489
Geeld til tilknyttede virksomheder 54.165.642 53.861.531
Anden geeld 149.500 171.796
Kortfristede gaeldsforpligtelser 61.662.974 61.826.711
Gaeldsforpligtelser 67.203.430 68.072.217
Passiver 71.988.269 69.636.260
Usikkerhed ved indregning og maling 1

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for /21
genkapitalopgerelse for 2020/2
Reserve for
dagsveerdi-
reguleringer af Overfort
Virksomheds- Reserve for sikrings- overskud eller
kapital opskrivninger instrumenter underskud lalt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 1.100.000 2.384.406 0 (1.920.363) 1.564.043
Veerdireguleringer 0 0 404.776 0 404.776
Koncerntilskud o.l. 0 0 10.000.000 10.000.000
Skat af 0 0 (89.000) 0 (89.000)
egenkapitalbevaegelser
Arets resultat 0 0 0 (7.094.980) (7.094.980)
Egenkapital ultimo 1.100.000 2.384.406 315.776 984.657 4.784.839
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1 Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets projektbeholdning er i arsrapporten klassificeret som aktiver bestemt for salg.
Veerdien af projektbeholdningen er pavirket af prisudsving pa ejendomsmarkedet, herunder bl.a. &endringer
i udlejningspriser, priser pa grunde og bygninger samt a&endring i afkastkrav.
Som udvikler er selskabets fremtidige indtjening endvidere afheengig af myndighedstilladelser vedrgrende
placering, stgrrelse og anvendelse af ejendomme. Vaerdiansattelsen af selskabets projektbeholdning er
endvidere afhaengig af, at der skal skaffes den forngdne finansiering til at opfere ejendommene, eller at
byggeretterne saelges.
Vurdering af et eventuelt nedskrivningsbehov foretages med udgangspunkt i en konkret vurdering af det
enkelte projekt, herunder foreliggende projektbudgetter og forventninger til fremtidige udviklingsmuligheder.
| regnskabsposten indgar der aktivede omkostninger til udarbejelse af ny helhedsplan for "DOKKEN" for i alt
5.098 t.kr, hvoraf en andel udger boliger. Selskabets ledelse arbejder fortsat aktivt for at realisere projektet pa
Dokken.
Der er i regnskabsaret ikke identificeret nedskrivningsbehov pa selskabets projekter.
2 Af- og nedskrivninger
2020/21 2019/20
kr. kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 888.536 871.562
888.536 871.562
3 Andre finansielle omkostninger
2020/21 2019/20
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 3.431.766 3.251.814
@vrige finansielle omkostninger 636.692 645.135
4.068.458 3.896.949
4 Skat af arets resultat
2020/21 2019/20
kr. kr.
Aktuel skat 0 (43.000)
Andring af udskudt skat (2.000.000) (1.998.000)
(2.000.000) (2.041.000)
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5 Materielle aktiver

14

Andre anlaeg,

Grunde driftsmateriel

og bygninger og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 21.334.601 6.667.251

Tilgange 0 158.945

Kostpris ultimo 21.334.601 6.826.196

Opskrivninger primo 3.057.406 0

Opskrivninger ultimo 3.057.406 0

Af- og nedskrivninger primo (9.500.913) (4.956.728)

Arets afskrivninger (428.594) (459.942)

Af- og nedskrivninger ultimo (9.929.507) (5.416.670)

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 14.462.500 1.409.526

Regnskabsmaessig vaerdi, hvis aktiver ikke var opskrevet 11.405.094 -

6 Finansielle aktiver

Kapitalandele

i tilknyttede

virksomheder

kr.

Kostpris primo 425.000

Kostpris ultimo 425.000

Nedskrivninger primo (226.917)

Arets nedskrivninger (21.437)

Nedskrivninger ultimo (248.354)

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 176.646

Ejerandel

Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %

Resolute Co. ApS Esbjerg ApS 100
7 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2020/21 2019/20 2020/21 2020/21

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 300.189 299.367 3.985.454 2.894.621

Deposita 0 0 83.053 0

Anden geeld 233.649 251.759 1.471.949 0

533.838 551.126 5.540.456 2.894.621
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8 Eventualforpligtelser
Selskabet kautionerer for den tilknyttet virksomheds bankgaeld.

Bankgaelden udger pr. 30.04.2021 3.716 t.kr.

| anden gzeld indgar negativ dagsveerdi af renteswap pa 1.706 t.kr. Renteswappen er indgaet til sikring
af en fast rente pa selskabets variabelt forrentede banklan. Renteswappen har en hovedstol pa 7,5 mio.kr.
og sikrer en fast rente pa 4,45% indtil udlgb d. 28.12.2035.

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Bjarne Pedersen Holding ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv.

for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte
nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Selskabet haefter solidarisk med faellesregistrerede koncernselskaber for den samlede momsforpligtelse.
Den samlede momsforpligtelse udgjorde 30.04.2020, 28 t.kr.

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i fast ejendom.

Til sikkerhed for bankgaeld i tilknyttet virksomhed er er deponeret ejerpantebrev nom. 2.625 t.kr. i fast ejendom.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 14.463 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

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

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

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

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

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning vedrarer lejeindtaegter, som indregnes i resultatopgerelsen, nar levering til keber har
fundet sted. Nettoomseaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand

og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af
gevinster og tab ved salg af materielle anlagsaktiver.

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

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder og amortisering af finansielle forpligtelser.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen

med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle
danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedragrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og for bygningers vedkommende med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Opskrivning sker pa grundlag af regelmaessige, uafhaengige
vurderinger af dagsveerdien.

Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargaring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egen fremstillede aktiver
omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og
lanninger. For finansielt leasede aktiver udger kostprisen den laveste vaerdi af dagsvaerdien af aktivet og
nutidsveerdien af de fremtidige leasingydelser.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med #tillaeg af opskrivninger og med fradrag af forventet restveerdi efter
afsluttet brugstid. Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede

brugstider:

Bygninger 50 ar

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 10 ar

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

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

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

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

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

Aktiver bestemt for salg
Aktiver bestemt for salg vedrerer selskabets igangvaerende projekter inden for udvikling af fast ejendom.

Projektbeholdningen males til direkte medgaede omkostninger. Der er foretaget nedskrivning til
nettorealisationsveerdien i det omfang at den regnskabsmaessige vaerdi overstiger den forventede
realisationsvaerdi. Der foretages ikke afskrivninger.

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

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgreensningsposter males til kostpris.

Geeld til realkreditinstitutter

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

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

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



