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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2020 for Sydhavnsgade 18 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 5. maj 2021

Direktion
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Sydhavnsgade 18 ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Sydhavnsgade 18 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

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 an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Haj grad af sikkerhed er et hgijt 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
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, néar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

o 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 usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at
fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede preesentation, 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 tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmasssige 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.
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Den uafheengige revisors revisionspategning

| 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 vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Kebenhavn @, den 5. maj 2021

Hartzberg+
statsautoriseret revisionsanpartsselskab

ns Peter Haftzbefg

MNE-nr. mne24848
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Selskabsoplysninger
Selskabet Sydhavnsgade 18 ApS
c/o Levring & Levring A/S,
Jstbanegade 21
2100 Kebenhavn &
Telefon: 35272900
CVR-nr.: 2596 57 36

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Kebenhavn
Direktion Marianne Kjeer Stolt, direktar
Revision Hartzberg+

statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Dster Allé 56, 1.
2100 Kebenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at erhverve og udvikle fast ejendom, herunder ejendommen matr.nr. 216, Kgs.

Enghave, Kgbenhavns Kvarter, beliggende Sydhavnsgade 18, 2450 Kgbenhavn SV, samt i forbindelse
hermed veerende aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 24.947.809, og selskabets balance pr.

31. december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 54.907.310.

Der er i regnskabséret sket udbrud af sygdommen COVID19 som fglge af spredning af Coronavirus. Det
vurderes at selskabet ikke bliver pavirket af udbruddet. Der er fortsat nedlukning efter regnskabsarets
udleb, og selvom det er sveert prescist at vurdere effekterne heraf, er det ledelsens vurdering, at
udbruddet ikke resulterer i betydelige skonomiske konsekvenser for kommende regnskabsar.

Finansiering
Selskabets rentebzerende nettogaeld med iszer kreditinstitutter, hvor renten er forhandlet til en 5 ars fast

rente, udger et veesentlig belgb. Z£ndringer i renteniveauet vil have effekt pa indtjeningen.

Investeringer
Veerdiansaettelse af ejendommen er behzeftet med falsomhed overfor zendringer i afkastkrav og den

generelle situation pa ejendomsmarkedet. Veerdiansaettelsen af investeringsejendommen er i lighed med
tidligere ar baseret pa en DCF-model. Der henvises til regnskabets note herom.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2020

Bruttofortjeneste for vaerdiregulering

Dagsveerdiregulering af andre investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

Note 2020 2019
kr. kr.

9.350.963 9.237.285
24.500.000 4.700.000
33.850.963 13.937.285

1 -1.866.593 -1.923.907
31.984.370 12.013.378

2 -7.036.561 -2.642.944
24.947.809 9.370.434
24.947.809 9.370.434
24.947.809 9.370.434

.

Hortzberg
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Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance 31. december 2020

Note 2020 2019
kr. kr.

3 245.900.000 221.400.000
245.900.000 221.400.000
245.900.000 221.400.000

4 10.766.461 11.322.308
6 0 2.668.975
10.766.461 13.991.283
1.753.366 841.928
12.519.827 14.833.211
258.419.827 236.233.211

L

Hortzberg
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Balance 31. december 2020

Passiver
Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Henszettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Kreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Geeld til associerede virksomheder
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser

Note 2020 2019
kr. kr.
500.000 500.000
54.407.310 29.459.501
5 54.907.310 29.959.501
6 4,367.586 0
4.367.586 0
95.101.525 100.836.819
66.595.375 68.276.015
22.198.458 22.758.672
5.588.886 5.479.300
7 189.484.244 197.350.806
7 8.961.076 8.671.718
699.611 76.893
0 174.293
9.660.687 8.922.904
199.144.931 206.273.710
258.419.827 236.233.211

8
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Egenkapital 1. januar 2020
Avrets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Hortzberg
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Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
500.000 29.459.501 29.959.501
0 24.947.809 24.947.809
500.000 54.407.310 54.907.310

L
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Noter
2020 2019
kr. kr.
Finansielle omkostninger
Rente omkostninger tilknyttede virksomheder 705.543 719.811
Rente omkostninger til associerede virksomheder 235.180 239.937
Andre finansielle omkostninger 925.870 964.159
1.866.593 1.923.907
2  Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 7.036.561 2.642.944
7.036.561 2.642.944
3  Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 222.255.720
Kostpris 31. december 2020 2092 255 720
Veerdireguleringer 1. januar 2020 -855.720
Periodens veerdireguleringer 24.500.000
Veerdireguleringer 31. december 2020 23.644.280
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 245.900.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser
Selskabets investeringsejendom indregnes til dagsveerdi ud fra en DCF-model. Afkastkravet i
modellen andrager 4,5%. Huslejen er reguleret i overensstemmelse med bestemmelserne i de
foreliggende huslejekontrakter. Den forventede inflationsrate indgéar i modellen med 1,75%.
Ejendommens lejemal er fuldt udlejet med en uopsigelig lejekontrakt med en solid lejer indtil 2028.
Med udgangspunkt i beregningerne i DCF-modellen er en positiv vaerdiregulering opgjort til TDKK
24.500. Belgbet er indregnet i selskabets resultatopgarelse.

Vurderingen er fglsom overfor udsving i afkastkravet og i inflationsraten og DCF-modellen viser at en

stigning i afkastkravet pa 0,5% vil reducere veerdien af ejendommen med TDKK 24.300 og
tilsvarende vil en stigning i inflationsrate pa 0,5% reducerer veerdien af ejendommen med TDKK

9.200.
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Noter

4  Andre tilgodehavender

Posten andre tilgodehavender indeholder lejeperiodisering pa TDKK 9.812 med en lgbetid pa over et
ar.

5 [Egenkapital
Der har ikke vaeret aendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 &r.

6 Henseettelse til udskudt skat
| beregningsgrundlaget for udskudt skat indgar skattemeessigt underskud til fremfarsel med TDKK
33.583.

7 Langfristede gzeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31, december Afdrag Restgeeld
1. januar 2020 2020 naeste ar efter 5 ar
Kreditinstitutter 106.543.224 100.856.434 5.754.909 71.568.930
Geeld til tilknyttede virksomheder 70.500.000 69.000.000 2.404.625 54.352.244
Gaeld til associerede virksomheder 23.500.000 23.000.000 801.542 18.117.415
Deposita 5.479.300 5.588.886 0 0

206.022.524  198.445.320 8.961.076 144.038.589

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med andre selskaber i koncernen og haefter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2017 samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling senere.

Selskabet har til sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitut udstedt ejerpantebreve pé i
alt 2020: mio. 121. (2019: mio. 121.)
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sydhavnsgade 18 ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder, med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillzeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste fer vaerdiregulering
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjenesten omfatter nettoomsaetning reguleret for direkte omkostninger, andre driftsindtaegter og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsastningen omfatter den i regnskabsaret realiserede indtjening ved udlejning af ejendomme. Dog

foretages periodisering af seerlige aftaler over disses lgbetid.

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

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger indeholder primeert arets driftsomkostninger.

Andre driftsindteegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til virksomhedens aktivi-

teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til viksomhedens

aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.
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Anvendti regnskabspraksis

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og zendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendommen males til dagsvaerdi.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa uafhaengige vilkdr pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige
regnskabsmaessige skan.

Investeringsejendommen males til skannet dagsveerdi ved anvendelse af en DCF-model.
Investeringsejendomme, har som gvrige materielle anlaegsaktiver bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted efterhanden som en investeringsejendom foraeldes afspejles
i investeringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudszetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudseetninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket i al veesentlighed svarer til palydende vaerdi. Der

nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Egenkapital
Udbytte
Foreslaet udbytte vises som en szerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Sydhavnsgade 18 ApS heefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter

over for skattemyndighederne.
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Anvendt reghskabspraksis

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. /Endring i udskudt skat som fgl-
ge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egen-
kapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser, som omfatter geeld i investeringsejendomme, gzeld til associerede virksomheder, til-

knyttede virksomheder samt geeld til leveranderer og anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger

vedragrende indteegter i de efterfalgende ar.
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