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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2021 for Stiba Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 7. juli 2022

Direktion

Stig Balsby Jergensen
direktor
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Den uafhangige revisors erklzaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Stiba Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Stiba Ejendomsinvest ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopggerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i af-
snittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opndede bevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmarksomheden pa note 1 i arsregnskabet, som beskriver konsekvenserne for selskabet af
tvangslukningen af minkerhvervet i Danmark. Vores konklusion er ikke modificeret vedrarende dette
forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

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

Esbjerg, den 7. juli 2022
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Henning Tender Olesen
statsautoriseret revisor
mne27864
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Selskabsoplysninger

Selskabet Stiba Ejendomsinvest ApS
Stormgade 272
6715 Esbjerg N

CVR-nr.: 30 49 21 88

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 2. april 2007

Hjemstedskommune: Esbjerg

Direktion Stig Balsby Jergensen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Esbjerg Brygge 28
6700 Esbjerg

Pengeinstitut Sydbank
Kongensgade 62
6700 Esbjerg

-
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktiviteter er investering i og udlejening af fast ejendom. Der er tale om udlejning
til sével bolig som erhvervsformal. Udlejningen omfatter ogsa drift af Bed & Breakfast.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa DKK 2.423.222, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pd DKK 34.560.572.

Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvardi. Dagsveardien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodel-
ler.

Under materielle anlaegsaktiver indgar grunde og bygninger samt driftsmidler bestemt for minkavl, som er
indregnet til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger i overensstemmelse med anvendt
regnskabspraksis.

Som felge af tvangslukningen af minkerhvervet i 2020 er der usikkerhed omkring vaerdiansattelsen af
selskabets materielle anlaegsaktiver. Det er ledelsens forventning, at der vil kunne opnés en samlet
erstatning fra den danske stat som folge af tvangslukning af minkerhvervet, der som minimum svarer til
den regnskabsmeessige verdi af selskabets materielle anleegsaktiver bestemt for minkdriften.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 7.222.486 12.014.039
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser 2 0 -3.900.000
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 7.222.486 8.114.039
Personaleomkostninger 3 -1.169.337 -1.263.845
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver 4 -1.628.214 -1.775.385
Andre driftsomkostninger -1.008.125 -417.726
Resultat for finansielle poster 3.416.810 4.657.083
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 0 443.811
Finansielle indteegter 5 661.974 101.553
Finansielle omkostninger 6 -714.743 -1.948.059
Resultat for skat 3.364.041 3.254.388
Skat af arets resultat 7 -940.819 951.565
Arets resultat 2.423.222 4.205.953
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 0 -4.956.190
Overfort resultat 2.423.222 9.162.143

2.423.222 4.205.953
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
DKK DKK

Erhvervede lignende rettigheder 0 0
Immaterielle anleegsaktiver 0 0
Grunde og bygninger 8 33.649.871 34.547.718
Investeringsejendomme 9 1.300.000 43.500.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 8 3.849.833 4.442.200
Materielle anlagsaktiver 38.799.704 82.489.918
Deposita 27.000 18.000
Finansielle anleegsaktiver 10 27.000 18.000
Anlagsaktiver 38.826.704 82.507.918
Varebeholdninger 643.125 0
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 60.281 340.717
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 23.933.061 1.298.057
Andre tilgodehavender 1.230.077 0
Periodeafgreensningsposter 0 37.844
Tilgodehavender 25.223.419 1.676.618
Veaerdipapirer 54.124 51.524
Likvide beholdninger 5.848.036 11.898.821
Omsatningsaktiver 31.768.704 13.626.963
Aktiver 70.595.408 96.134.881
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

DKK DKK

Selskabskapital 208.015 208.015
Overfart resultat 34.352.557 31.929.335
Egenkapital 34.560.572 32.137.350
Hensaettelse til udskudt skat 1.746.730 3.742.977
Hensatte forpligtelser 1.746.730 3.742.977
Geeld til realkreditinstitutter 15.801.827 37.310.387
Kreditinstitutter 5.495.273 9.387.183
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.200.000 5.200.000
Deposita 47.523 482.282
Anden gaeld 2.720.535 3.664.061
Langfristede geeldsforpligtelser 11 29.265.158 56.043.913
Geeld til realkreditinstitutter 11 717.905 1.259.189
Kreditinstitutter 11 7.189 426.600
Leasingforpligtelser 0 70.803
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 180.322 171.935
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 210.272 226.101
Selskabsskat 2.937.066 0
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 0 595.849
Anden gaeld 12 970.194 1.460.164
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.022.948 4.210.641
Gezeldsforpligtelser 34.288.106 60.254.554
Passiver 70.595.408 96.134.881
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 13
Anvendt regnskabspraksis 14
| 5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
208.015 31.929.335 32.137.350
0 2.423.222 2.423.222
208.015 34.352.557 34.560.572




Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

Under materielle anlaegsaktiver indgar grunde og bygninger, som omfatter landbrugsejendomme indrettet til
minkavl, som udlejes til koncernforbundne selskaber. Andre anleeg, driftsmateriel og inventar omfatter inventar,
maskiner mv. bestemt til minkavl, som ogsa udlejes til koncernforbundne selskaber.

Grundet regeringens beslutning om nedlukning af minkerhvervet i Danmark er der usikkerhed omkring de
fremtidige anvendelsesmuligheder for de materielle anlaegsaktiver bestemt for minkavl, og dermed ogsa
veerdiansaettelsen heraf. Ejendommenes bogfarte veerdi udger DKK 24,1 mio. pr. balancedagen og
driftsmidlernes bogfarte veerdi udgar DKK 3,8 mio. pr. balancedagen

Det er ledelsens forventning, at der vil kunne opnas en samlet erstatning fra den danske stat som fglge af
lukningen af minkerhvervet, der som minimum svarer til den regnskabsmeessige veerdi af selskabets materielle
anleegsaktiver bestemt for minkdriften.

2021 2020
DKK DKK
Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser
@vrige veerdireguleringer af investeringsejendomme 0 -3.900.000
0 -3.900.000
Personaleomkostninger
Lgnninger 1.059.988 1.167.626
Pensioner 50.485 66.750
Andre omkostninger til social sikring 30.276 19.933
Andre personaleomkostninger 28.588 9.536
1.169.337 1.263.845
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 3 3
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Noter til arsregnskabet

4 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

pwe

anlzaegsaktiver

Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Finansielle indtzaegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder

Andre finansielle indtaegter
Valutakursreguleringer

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Valutakursreguleringer

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2021 2020

DKK DKK
1.628.214 1.775.385
1.628.214 1.775.385
625.109 132.346
34.936 10.728
1.929 -41.521
661.974 101.553
104.000 104.000
606.407 1.835.022
4.336 9.037
714.743 1.948.059
2.937.066 595.849
-1.996.247 -1.547.414
940.819 -951.565
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Noter til arsregnskabet

8 Materielle anlaegsaktiver

pwe

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Afskrives over

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Tilbageferte vaerdireguleringer pa afheendede aktiver

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Grunde og byg-

Andre anlaeg,
driftsmateriel og

ninger inventar
DKK DKK

39.406.440 7.599.874
80.000 58.000
39.486.440 7.657.874
4.858.722 3.157.674
977.847 650.367
5.836.569 3.808.041
33.649.871 3.849.833
20-100 ar 5-20 ar

Investerings-

ejendomme
DKK

32.088.078
-30.500.298

1.587.780

11.411.922
-11.699.702
-287.780

1.300.000
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Noter til arsregnskabet

9

10

pwe

Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)
Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmeessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse af dagsveerdien. Anvendel
sen af regnskabsmaessige skgn medfarer, at der er en vis usikkerhed i opgarelsen af dagsvaerdien. Dagsvaer-
dien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen re-
vurderer lgbende forudseetningerne og eventuelle eendringer heri afspejles i dagsveerdien. De veesentligste for-
udsaetninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsveerdien, er oplyst nedenfor:

2021 2020

DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 1.300.000 43.500.000
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtaegter 10 10
Diskonteringsrente 4,75-5,75 4,75-5,75
Finansielle anlaegsaktiver

Deposita
DKK

Kostpris 1. januar 18.000
Tilgang i arets Igb 9.000
Kostpris 31. december 27.000
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 27.000
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Noter til arsregnskabet
11 Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2021 2020
DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 12.908.932 31.984.365
Mellem 1 og 5 ar 2.892.895 5.326.022
Langfristet del 15.801.827 37.310.387
Inden for 1 &r 717.905 1.259.189
16.519.732 38.569.576
Kreditinstitutter
Mellem 1 og 5 ar 5.495.273 9.387.183
Langfristet del 5.495.273 9.387.183
Qvrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter 7.189 426.600
5.502.462 9.813.783
Geeld til tilknyttede virksomheder
Mellem 1 og 5 ar 5.200.000 5.200.000
Langfristet del 5.200.000 5.200.000
Inden for 1 ar 0 0
5.200.000 5.200.000
Deposita
Mellem 1 og 5 ar 47.523 482.282
Langfristet del 47.523 482.282
Inden for 1 ar 0 0
47.523 482.282
Anden gald
Mellem 1 og 5 ar 2.720.535 3.664.061
Langfristet del 2.720.535 3.664.061
QDvrig kortfristet gaeld 970.194 1.460.164
3.690.729 5.124.225
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Noter til arsregnskabet

12 Afledte finansielle instrumenter

13
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Der er indgaet aftaler om afledte finansielle instrumenter i form af renteswaps. Dagsvaerdien af afledte finan-
sielle instrumenter udger pa balancedagen:

2021 2020
DKK DKK
Forpligtelser 2.237.379 3.079.089

| anden geeld indgar negativ dagsveerdi af to renteswaps med i alt DKK 2.237.379 (2020: DKK 2.893.888). De to
renteswaps har hovedstole pa hhv. DKK 5.000.000 og DKK 3.000.000, i alt DKK 8.000.000. Modparten er
selskabets hovedbankforbindelse. Restlgbetiden er 6 ar. Yderligere indgar veerdien af en solgt swapoption til
fremtidig afregning med en negativ veerdi pa DKK 483.156.

2021 2020
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 33.649.871 34.547.718
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 9.425, der giver pant i grunde og bygninger,
samt investeringsejendomme med en samlet regnskabsmaessig veerdi pa 31.111.308 60.063.615
Kautions- og garantiforpligtelser
Selskabet har overfor pengeinstitut stillet kaution overfor tilknyttede og
associerede virksomheder med sikkerhed i grunde og bygninger, samt
investeringsejendomme med en samlet regnskabsmeessig veerdi pa 31.111.308 36.463.615

Selskabet har overfor pengeinstitut afgivet selvskyldnerkaution for alt
mellemvaerende for Stiba Holding ApS' engagement med pengeinstitut.
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Noter til arsregnskabet
13 Eventualposter og avrige gskonomiske forpligtelser (fortsat)
Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens sel-
skaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.
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Noter til arsregnskabet

14 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stiba Ejendomsinvest ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Leasing

Leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing ind-
regnes linezert i resultatopgerelsen over leasingperioden.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkost-
ninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.
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Noter til arsregnskabet

14 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til dags-
verdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre tilgode-
havender” henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder til lokaler, salg og distribution samt selskabets administration
mv.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sam-
mendrag af nettoomsetning, andre driftsindtegter, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme og
andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.
Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsakti-
ver.
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Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for aret under posten "Indteegter af
kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Stiba Holding ApS m.fl. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa

uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

pwc 19



Noter til arsregnskabet

14 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Verdianszttelse tager ikke udgangspunkt i opgerelser fra en ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Ovurige materielle anlagsaktiver

@vrige materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Renteomkostninger pa 14n optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anlaegsaktiver ind-
regnes i kostprisen over fremstillingsperioden.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezert over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Bygninger 20-100 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar ~ 5-20 &r

Restveerdierne for anlegsaktiverne er fastsat til nul.
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afgore,
om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

_
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Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Finansielle anlaegsaktiver

Finansielle anlegsaktiver omfatter deposita.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsverdi, hvis denne er lavere.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgores til det belgb, som forventes at kunne indbringes
ved salg i normal drift med fradrag af salgsomkostninger. Nettorealisationsveerdien opgeres under hensyn-
tagen til omsettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjelpematerialer omfatter kgbspris med tilleeg af hjemtagelses-
omkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra
salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere &r.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende det kommende ar.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer og
aktier, der méles til dagsvaerdien pa balancedagen. Dagsvaerdien opgeres pa grundlag af den senest notere-
de salgskurs.

Egenkapital
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
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ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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