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CVR-nr. 33874057

Pategninger

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdaret
1. januar - 31. december 2022 for REBUS Handelsejendomme A/S.

Arsrapporten aflcegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2022 og af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som den omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 13. marts 2023

Direktion

Jorn Egil Andreassen

Bestyrelse

Thomas Gerhard Dahle Jorn Egil Andreassen
Formand

Ketil Jassund Trond Fredrik Mellingsceter
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Pategninger

Den vafhcengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i REBUS Handelsejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for REBUS Handelsejendomme A/S for regnslfobséref 1. januar — 31. december 2022, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2022 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er gceldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er ncermere beskrevet i revisionspdtegningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er
filstrcekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhcengighed

Vi er uafhcengige af viksomheden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfcerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gceldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

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 nedvendig for at
udarbejde et &rsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortscette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde darsregnskabet p& 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mdl er at opnd hegj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gceldende i Danmark, altid vil afdoekke vaesentlig
fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne freeffer pd grundlag af &rsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion p& disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er filstroekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hajere end ved voesentlig fejlinformation
for@rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidescettelse af intern kontrol.

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

Addo Sign identifikationsnummer: fc2f4b71-11d0-41d5-9¢31-d4fde52dcebe



REBUS Handelselendomme A/S
Arsrapport 2022
CVR-nr. 33874057

Pategninger

Den vafhcengige revisors revisionspategning

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmcessige skgn og tilkknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at fortscette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en voesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gare opmeerksom pd
oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sGdanne oplysninger ikke er tilstroekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusion er baseret p& det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller fornold kan dog medfere, at selskabet ikke lcengere kan
fortscette driften.

. Tager vi stilling il den samlede proesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd
en sGddan mdade, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lcese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med Arsregnskabet eller vores viden opndet ved
revisionen eller pd anden mdade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krcevede oplysninger i henhold til
Arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfaerte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
Arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Aarsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet voesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 13. marts 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30700228

Morten Klarskov Larsen Stefan Christiansen
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne32736 mne34146
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Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse , postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

REBUS Handelsejendomme A/S
Marsallé 32, 8700 Horsens

33874057

23. august 2011

Horsens

1. januar - 31. december

88 81 60 00

Thomas Gerhard Dahle
Jorn Egil Andreassen

Ketil Jgssund

Trond Fredrik Mellingsceter

Jorn Egil Andreassen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

Danske Bank A/S
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vcesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering og drift af udlejningsejendomme til brug for REMA 1000 butikker i Danmark.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgarelse for 2022 udviser et overskud pd 53.557 t.kr., mod et overskud pd& 36.064 t.kr. sidste ar,
og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital p& 513.024 t.kr.

Selskabets ledelse vurderer, at udviklingen i selskabets drift og resultat er tilfredsstillende.

Til bedammelse af selskabets finansielle stilling henvises i gvrigt til &rsregnskabet.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens finansielle stilling.
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Arsregnskab 2022

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for REBUS Handelsejendomme A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C, herunder anlcegsnote.

I henhold til &rsregnskabslovens §110, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

REBUS Handelsejendomme A/S indgdr i koncernregnskabet for REITAN EIENDOM AS, Trondheim.

Prcesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Koncerninterne virksomhedssammenlcegninger

Ved virksomhedssammenslutninger som kgb og salg af kapitalandele, fusioner, spaltninger, tilfersel af aktiver og
aktieombytninger m.v. ved deltagelse af virksomheder under modervirksomhedens bestemmende indflydelse
anvendes book value-metoden, hvor sammenlcegningen anses for gennemfert pd det regnskabsmaoessige

erhvervelsestidspunkt uden filpasning af sammenligningstal. Forskelle mellem det aftalte vederlag og den erhvervede
virksomheds regnskabsmaessige veerdi indregnes direkte p& egenkapitalen.

Nettoomscetning

Nettoomscetning ved salg og udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen pd faktureringstidspunktet,
s&fremt levering og risikoovergang til kaber har fundet sted inden drets udgang.

Nettoomscetning males til dagsveerdi af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne rabatter
er fratrukket i nettoomscetningen.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af omscetning valgt IAS 11/18.
Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomscetning, andre driftsindtoegter og eksterne omkostninger med henvisning til
Arsregnskabslovens §32 sammendraget fil én regnskabspost bencevnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtcegter

Andre driftsindtcegter indeholder regnskabsposter af sekundcer karakter i forhold til viksomhedens aktiviteter,
herunder fortjeneste ved salg af anlcegsakfiver.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primcere aktivitet, der er afholdt i
drefts Igb, herunder omkostninger til administration, bygningsvedligehold m.m.

Finansielle indtcegter og omkostninger
Finansielle indtoegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsdret.

Finansielle poster omfatter renteindtcegter og -omkostninger herunder SWAP regulering samt tillceg og godtgarelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og érets regulering af udskudt
skat. Arets skat indregnes i resultatopgarelsen med den del, der kan henfares fil drets resultat, og i egenkapitalen med
den del, som kan henfgres til transakfioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 2022

Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med REITAN AS gvrige datterselskaber i Danmark. Den danske selskabsskat fordeles mellem
overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgaeres som minimum i henhold til de gceldende satser for
rentegodtgarelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat som maksimum betaler
et tillceg i henhold til de goeldende satser for rentetillceg til administrationsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme mdles ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende mdles investeringsejendomme il
dagsveerdi, og drets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme. Dagsvecerdien opgares pd baggrund af de forventede fremtidige pengestramme for
investeringsejendomme.

Dagsveerdi

Dagsveerdianscettelsen tager udgangspunkt i det primcere marked. Hvis et primcert marked ikke eksisterer, tages
udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen p& aktivet eller
forpligtelsen fratrukket fransaktions- og/eller transportomkostninger.

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

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

Niveau 2: Vcerdi opgjort ud fra anerkendte veerdianscettelsesmetoder pd baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vcerdianscettelsesmetoder og rimelige sken foretages pd baggrund af

ikke-observerbare markedsinformationer.

Vcerdiforringelse af anlcegsaktiver
Den regnskabsmaessige voerdi af materielle anloegsaktiver vurderes drligt for indikationer pd& veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer p& veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af
aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvcerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmcessige
veerdi.

Som genindvindingsvcerdi anvendes den hgjeste veerdi af neftosalgspris og kapitalvcerdi. Kapitalvcerdien opgeres
som nutidsveerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestremme ved salg af akfivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, ndr begrundelsen for nedskrivningen ikke lcengere bestar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imadegdelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation pd, at et
tilgodehavende er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tigodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nutidsveerdien
af de forventede pengestramme.
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Arsregnskab 2022

Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gceldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaeessig og skattemcessig voerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle vedrgrende poster, hvor midlertidige forskelle er opstdet p& anskaffelsestidspunktet uden at
have indvirkning pd resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfcelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages
efter forskellige beskatningsregler, mdles udskudt skat pd grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat madles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gceldende, ndr den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi,
som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidige indtjening eller ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i udskudt skat som fglge af cendringer i skattesatser
indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser mdles til nettorealisationsveerdien.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til dagsveerdi.
Positive og negative dagsvcerdier af afledte finansielle instrumenter praesenteres henholdsvis som andre

filgodehavender eller geeld fil kreditinstitutter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter, indregnes
cendringer i dagsveerdi lgbende i resultatopgerelsen.
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Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste
Vecerdiregulering

Resultat af primcer drift

Indtcegter kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtcegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af &rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Nettoopskrivning efter indre vcerdis metode
Overfert resultat

I alt

2022 2021

Note 1.000 kr. 1.000 kr.
35.204 34.739
3 -29.397 13.103
5.807 47.842
0 0
1 67.014 2.168
2 -4.157 -3.685
68.664 46.325
-15.107 -10.261
53.557 36.064
0 -343
53.557 36.407
53.557 36.064

10
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ArsrapporiL 2022
CVR-nr. 33874057
Arsregnskab 2022
Balance
31/12 2022 31/12 2021
Note 1.000 kr. 1.000 kr.
AKTIVER
Anlcegsaktiver
Materielle anlcegsaktiver
Investeringsejendomme 3 667.505 696.651
Materielle anlcegsaktiver i alt 667.505 696.651
Finansielle anlcegsaktiver
Andre tilgodehavender 64.897 605
Finansielle anlcegsaktiver i alt 64.897 605
Anlcegsaktiver i alt 732.402 697.256
Tilgodehavender
Tilgodehavende hos tilkknyttet viksomhed 183.468 180.546
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 338
Andre tilgodehavender 3.340 3.890
Tilgodehavender i alt 186.808 184.774
Likvide beholdninger 350 6.010
Omscetningsaktiver i alt 187.158 190.784
AKTIVER | ALT 919.560 888.040

11
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Arsregnskab 2022
Balance
31/12 2022 31/12 2021
Note 1.000 kr. 1.000 kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 102.000 102.000
Overfert resultat 411.024 357.467
Egenkapital i alt 513.024 459.467
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 32.735 34.656
Hensatte forpligtelser i alt 32.735 34.656
Gceeldsforpligtelser
Langfristede gceldsforpligtelser
Geeld fil realkreditinstitutter 4 356.447 370.828
Anden geeld 338 338
Langfristede gceldsforpligtelser i alt 356.785 371.166
Kortfristede gceldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet gceld 15.522 20.987
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 69 157
Skyldigt sambeskatningsbidrag 427 0
Geeld til tilknyttet virksomhed 104 0
Anden geeld 894 1.607

17.016 22.751
Gceeldsforpligtelser i alt 373.801 393.917
PASSIVER | ALT 919.560 888.040

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

12
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Arsregnskab 2022
Noter
2022 2021

Note 1 Finansielle Indtcegter 1.000 kr. 1.000 kr.
Renter filknyttet virksomhed 2.722 1.549
@vrige finansielle indtcegter 64.292 619
| alt 67.014 2.168
Note 2 Finansielle omkostninger
Renter tikknyttet virksomhed 0 1.425
@vrige finansielle omkostninger 4.157 2.260
| alt 4.157 3.685
Note 3 Investeringsejendomme 2022 2021
Dagsveerdi 1. januar 2022 696.651 525.804
Tiigang ved fusion 0 157.506
Arets tilgang 251 238
Vcerdiregulering -29.397 13.103

667.505 696.651

Dagsvcerdi 31. december 2022

Kostpris

Kostprisen for investeringsejendomme udger 629.356 t.kr. (2021: 629.105 t.kr.).

Opggerelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgijort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens
budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette

korrigerede budget udtrykker en "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav fil at
beregne dagsvcerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudscetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vcesentligste forudscetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav(5,44% for 2022 mod 5,03% for 2021).
Felsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udgear 667.505 t.kr. pr. 31. december 2022. Den opgjorte dagsvcerdi er et
skan foretaget af ledelsen pd& basis af tiigaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Falsomheden
af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten p& 0,5%-point vil

dagsveerdien falde med 56.142 t.kr. Et fald i afkastprocenten pd 0,5%-point vil medfare en stigning i dagsveerdien pd
67.496 t.kr.
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Arsregnskab 2022
Noter
31/122022 31/12 2021
Note 4 Langfristede gceldsforpligtelser 1.000 kr. 1.000 kr.
Af den langfristede gceld forfalder fil betaling senere
end 5 dr efter regnskabsarets udigb 294.997 293.246

Note 5 Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser mv.

Eventualforpligtelser

Danske selskaber i den norske REITAN AS koncern hcefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst i
Danmark. REMA 1000 Danmark A/S er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Sikkerhedsstillelser

Der er i selskabets ejendomme finglyst pantebreve fori alt 417.989 t.kr., heraf er 7.309 t.kr. i egen behold. Den
regnskabsmecessige bogferte veerdi af de ejendomme, hvori der er tinglyst pant er 667.505 t.kr.

Selskabet har overfor tredjemand stillet en betalingsgaranti pd i alt kr. 29.793 t.kr.

Note 7 Renteswap

Selskabet har indgdet renteswap til afdcekning af renterisici med en kontraktvoerdi p&d nom. 379.460 t.kr.

Udlgbsdato Dagsvcerdi t.kr. Vcerdiregulering i
pr. 31/12 2022 resultatopgerelsen t.kr.
Renteswap 30.06.2031 64.897 64.292

Dagsveerdi niveau 2
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Pategninger

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdaret
1. januar - 31. december 2022 for REBUS Handelsejendomme A/S.

Arsrapporten aflcegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2022 og af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som den omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 13. marts 2023

Direktion

Jorn Egil Andreassen

Bestyrelse

Thomas Gerhard Dahle Jorn Egil Andreassen
Formand

Ketil Jassund Trond Fredrik Mellingsceter
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Pategninger

Den vafhcengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i REBUS Handelsejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for REBUS Handelsejendomme A/S for regnslfobséref 1. januar — 31. december 2022, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
Arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2022 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er gceldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er ncermere beskrevet i revisionspdtegningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er
filstrcekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhcengighed

Vi er uafhcengige af viksomheden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfcerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gceldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

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 nedvendig for at
udarbejde et &rsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortscette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde darsregnskabet p& 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mdl er at opnd hegj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gceldende i Danmark, altid vil afdoekke vaesentlig
fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne freeffer pd grundlag af &rsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion p& disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er filstroekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hajere end ved voesentlig fejlinformation
for@rsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidescettelse af intern kontrol.

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

Den vafhcengige revisors revisionspategning

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmcessige skgn og tilkknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at fortscette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en voesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gare opmeerksom pd
oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sGdanne oplysninger ikke er tilstroekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusion er baseret p& det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller fornold kan dog medfere, at selskabet ikke lcengere kan
fortscette driften.

. Tager vi stilling il den samlede proesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd
en sGddan mdade, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lcese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med Arsregnskabet eller vores viden opndet ved
revisionen eller pd anden mdade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krcevede oplysninger i henhold til
Arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfaerte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
Arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Aarsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet voesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 13. marts 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30700228

Morten Klarskov Larsen Stefan Christiansen
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne32736 mne34146
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Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse , postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

REBUS Handelsejendomme A/S
Marsallé 32, 8700 Horsens

33874057

23. august 2011

Horsens

1. januar - 31. december

88 81 60 00

Thomas Gerhard Dahle
Jorn Egil Andreassen

Ketil Jgssund

Trond Fredrik Mellingsceter

Jorn Egil Andreassen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

Danske Bank A/S
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vcesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering og drift af udlejningsejendomme til brug for REMA 1000 butikker i Danmark.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgarelse for 2022 udviser et overskud pd 53.557 t.kr., mod et overskud pd& 36.064 t.kr. sidste ar,
og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital p& 513.024 t.kr.

Selskabets ledelse vurderer, at udviklingen i selskabets drift og resultat er tilfredsstillende.

Til bedammelse af selskabets finansielle stilling henvises i gvrigt til &rsregnskabet.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens finansielle stilling.
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Arsregnskab 2022

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for REBUS Handelsejendomme A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C, herunder anlcegsnote.

I henhold til &rsregnskabslovens §110, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

REBUS Handelsejendomme A/S indgdr i koncernregnskabet for REITAN EIENDOM AS, Trondheim.

Prcesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Koncerninterne virksomhedssammenlcegninger

Ved virksomhedssammenslutninger som kgb og salg af kapitalandele, fusioner, spaltninger, tilfersel af aktiver og
aktieombytninger m.v. ved deltagelse af virksomheder under modervirksomhedens bestemmende indflydelse
anvendes book value-metoden, hvor sammenlcegningen anses for gennemfert pd det regnskabsmaoessige

erhvervelsestidspunkt uden filpasning af sammenligningstal. Forskelle mellem det aftalte vederlag og den erhvervede
virksomheds regnskabsmaessige veerdi indregnes direkte p& egenkapitalen.

Nettoomscetning

Nettoomscetning ved salg og udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen pd faktureringstidspunktet,
s&fremt levering og risikoovergang til kaber har fundet sted inden drets udgang.

Nettoomscetning males til dagsveerdi af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne rabatter
er fratrukket i nettoomscetningen.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af omscetning valgt IAS 11/18.
Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomscetning, andre driftsindtoegter og eksterne omkostninger med henvisning til
Arsregnskabslovens §32 sammendraget fil én regnskabspost bencevnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtcegter

Andre driftsindtcegter indeholder regnskabsposter af sekundcer karakter i forhold til viksomhedens aktiviteter,
herunder fortjeneste ved salg af anlcegsakfiver.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primcere aktivitet, der er afholdt i
drefts Igb, herunder omkostninger til administration, bygningsvedligehold m.m.

Finansielle indtcegter og omkostninger
Finansielle indtoegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsdret.

Finansielle poster omfatter renteindtcegter og -omkostninger herunder SWAP regulering samt tillceg og godtgarelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat
Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og érets regulering af udskudt

skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til &rets resultat, og i egenkapitalen med
den del, som kan henfgres til transakfioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 2022

Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med REITAN AS gvrige datterselskaber i Danmark. Den danske selskabsskat fordeles mellem
overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgaeres som minimum i henhold til de gceldende satser for
rentegodtgarelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat som maksimum betaler
et tillceg i henhold til de goeldende satser for rentetillceg til administrationsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme mdles ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende mdles investeringsejendomme il
dagsveerdi, og drets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme. Dagsvecerdien opgares pd baggrund af de forventede fremtidige pengestramme for
investeringsejendomme.

Dagsveerdi

Dagsveerdianscettelsen tager udgangspunkt i det primcere marked. Hvis et primcert marked ikke eksisterer, tages
udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen p& aktivet eller
forpligtelsen fratrukket fransaktions- og/eller transportomkostninger.

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

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

Niveau 2: Vcerdi opgjort ud fra anerkendte veerdianscettelsesmetoder pd baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vcerdianscettelsesmetoder og rimelige sken foretages pd baggrund af

ikke-observerbare markedsinformationer.

Vcerdiforringelse af anlcegsaktiver

Den regnskabsmaessige voerdi af materielle anloegsaktiver vurderes drligt for indikationer pd& veerdiforringelse.
Foreligger der indikationer p& veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af
aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvcerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmcessige

veerdi.

Som genindvindingsvcerdi anvendes den hgjeste veerdi af neftosalgspris og kapitalvcerdi. Kapitalvcerdien opgeres
som nutidsveerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestremme ved salg af akfivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, ndr begrundelsen for nedskrivningen ikke lcengere bestar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imadegdelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation pd, at et
tilgodehavende er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tigodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nutidsveerdien
af de forventede pengestramme.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gceldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaeessig og skattemcessig voerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle vedrgrende poster, hvor midlertidige forskelle er opstdet p& anskaffelsestidspunktet uden at
have indvirkning pd resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfcelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages
efter forskellige beskatningsregler, mdles udskudt skat pd grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat madles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gceldende, ndr den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi,
som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidige indtjening eller ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i udskudt skat som fglge af cendringer i skattesatser
indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser mdles til nettorealisationsveerdien.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til dagsveerdi.
Positive og negative dagsvcerdier af afledte finansielle instrumenter praesenteres henholdsvis som andre
filgodehavender eller geeld fil kreditinstitutter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter, indregnes
cendringer i dagsveerdi lgbende i resultatopgerelsen.
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Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste
Vecerdiregulering

Resultat af primcer drift

Indtcegter kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtcegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af &rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Nettoopskrivning efter indre vcerdis metode
Overfert resultat

I alt

2022 2021

Note 1.000 kr. 1.000 kr.
35.204 34.739
3 -29.397 13.103
5.807 47.842
0 0
1 67.014 2.168
2 -4.157 -3.685
68.664 46.325
-15.107 -10.261
53.557 36.064
0 -343
53.557 36.407
53.557 36.064
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Balance
31/12 2022 31/12 2021

Note 1.000 kr. 1.000 kr.
AKTIVER
Anlcegsaktiver
Materielle anlcegsaktiver
Investeringsejendomme 3 667.505 696.651
Materielle anlcegsaktiver i alt 667.505 696.651
Finansielle anlcegsaktiver
Andre tilgodehavender 64.897 605
Finansielle anlcegsaktiver i alt 64.897 605
Anlcegsaktiver i alt 732.402 697.256
Tilgodehavender
Tilgodehavende hos tilkknyttet viksomhed 183.468 180.546
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 338
Andre tilgodehavender 3.340 3.890
Tilgodehavender i alt 186.808 184.774
Likvide beholdninger 350 6.010
Omscetningsaktiver i alt 187.158 190.784
AKTIVER | ALT 919.560 888.040
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Balance
31/12 2022 31/12 2021
Note 1.000 kr. 1.000 kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 102.000 102.000
Overfert resultat 411.024 357.467
Egenkapital i alt 513.024 459.467
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 32.735 34.656
Hensatte forpligtelser i alt 32.735 34.656
Gceeldsforpligtelser
Langfristede gceldsforpligtelser
Geeld fil realkreditinstitutter 4 356.447 370.828
Anden geeld 338 338
Langfristede gceldsforpligtelser i alt 356.785 371.166
Kortfristede gceldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet gceld 15.522 20.987
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 69 157
Skyldigt sambeskatningsbidrag 427 0
Geeld til tilknyttet virksomhed 104 0
Anden geeld 894 1.607

17.016 22.751
Gceeldsforpligtelser i alt 373.801 393.917
PASSIVER | ALT 919.560 888.040
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. 5
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Noter
2022 2021

Note 1 Finansielle Indtcegter 1.000 kr. 1.000 kr.
Renter filknyttet virksomhed 2.722 1.549
@vrige finansielle indtcegter 64.292 619
| alt 67.014 2.168
Note 2 Finansielle omkostninger
Renter tikknyttet virksomhed 0 1.425
@vrige finansielle omkostninger 4.157 2.260
| alt 4.157 3.685
Note 3 Investeringsejendomme 2022 2021
Dagsveerdi 1. januar 2022 696.651 525.804
Tiigang ved fusion 0 157.506
Arets tilgang 251 238
Vcerdiregulering -29.397 13.103

667.505 696.651

Dagsvcerdi 31. december 2022

Kostpris

Kostprisen for investeringsejendomme udger 629.356 t.kr. (2021: 629.105 t.kr.).

Opggerelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgijort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens
budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette

korrigerede budget udtrykker en "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav fil at
beregne dagsvcerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudscetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vcesentligste forudscetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav(5,44% for 2022 mod 5,03% for 2021).
Felsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udgear 667.505 t.kr. pr. 31. december 2022. Den opgjorte dagsvcerdi er et
skan foretaget af ledelsen pd& basis af tiigaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Falsomheden
af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten p& 0,5%-point vil

dagsveerdien falde med 56.142 t.kr. Et fald i afkastprocenten pd 0,5%-point vil medfare en stigning i dagsveerdien pd
67.496 t.kr.
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Noter
31/122022 31/12 2021
Note 4 Langfristede gceldsforpligtelser 1.000 kr. 1.000 kr.
Af den langfristede gceld forfalder fil betaling senere
end 5 dr efter regnskabsarets udigb 294.997 293.246

Note 5 Eventualforpligtelser og sikkerhedsstillelser mv.

Eventualforpligtelser

Danske selskaber i den norske REITAN AS koncern hcefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst i
Danmark. REMA 1000 Danmark A/S er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Sikkerhedsstillelser

Der er i selskabets ejendomme finglyst pantebreve fori alt 417.989 t.kr., heraf er 7.309 t.kr. i egen behold. Den
regnskabsmecessige bogferte veerdi af de ejendomme, hvori der er tinglyst pant er 667.505 t.kr.

Selskabet har overfor tredjemand stillet en betalingsgaranti pd i alt kr. 29.793 t.kr.

Note 7 Renteswap

Selskabet har indgdet renteswap til afdcekning af renterisici med en kontraktvoerdi p&d nom. 379.460 t.kr.

Udlgbsdato Dagsvcerdi t.kr. Vcerdiregulering i
pr. 31/12 2022 resultatopgerelsen t.kr.
Renteswap 30.06.2031 64.897 64.292

Dagsveerdi niveau 2
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