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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2020 for Sydhavnsgade 18 ApS.

Arsrapporten aflasgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende biltede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet at selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar- 31.

december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 5. maj 2021

Direktion

M,
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

TH 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, egenkapitalopgorelse, noter og anvendt regnskabspraksis.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dot er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt at resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

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

re krav, der er gasldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nsermere beskrevet i

revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige at

selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'S Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gaetdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrsekkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen at 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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette

driften, at oplyse om forhold vedrerende 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 Srsregnskabet
Vores mal er at opna h0j grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fej'linfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-

sion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt 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

gseldende i Danmark, altid vil afdsekke vassentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan

opsta som folge af besvigelser eller fejl og Ran betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed Ran

forventes, at de enkeltvis etler samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabs-

brugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gasldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt

opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen

for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forSrsaget af besvigelser er hejere end ved vsesentlig fejl-

information forarsaget at fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvsergelser, dokumentfalsk, bevid-

ste udeladelser, vildledning ellertilsidesaettelse af intern kontrol.

• Opnar vi forst&else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstsendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion

om effektiviteten at selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse at arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnSede revisionsbevis er vsesentlig usikker-

hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at

fortssette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-

tegning gore opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke

er tilstraskkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der

er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog

medfore, at selskabet ikke Isengere kan fortssette driften.

• Tager vi stilling til den samlede prsesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

pS en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmsessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaassige 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.

Hortzberg
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Den uafhsengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at isese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krsevede oplysninger i henhold

til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Srsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundel

veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn 0, den 5. maj 2021

Hartzberg+
statsautoriseret revision^anpartsselskab
CV^-nr. 40 53 §3^ //

lans Peter Hatlzbefg
Statsautoriseret r^isor
MNE-nr. mne24848
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Selskabsoplysninger

Selskabet Sydhavnsgade 18ApS
c/o Levring & Levring A/S,
0s1banegade 21
2100K0benhavn0

Telefon: 35272900

CVR-nr.: 25 96 57 36

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Kobenhavn

Direktion Marianne Kjaer Stolt, direktor

Revision Hartzberg+
statsautoriseretrevisionsanpartsselskab
0sterAII656,1.
2100 K0benhavn0
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Ledelsesberetning

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

Enghave, Kobenhavns Kvarter, beliggende Sydhavnsgade 18, 2450 Kebenhavn SV, samt i forbindelse

hermed vserende aktiviteter.

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

Udviklingen i aktiviteter og okonomiske 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 regnskabsaret sket udbrud af sygdommen COVID19 som folge af spredning af Coronavirus. Det

vurderes at selskabet ikke bliver pavirket af udbruddet. Der er fortsat nedlukning efter regnskabsSrets

udleb, og selvom det er svaert prsecist at vurdere effekterne heraf, er det ledelsens vurdering, at

udbruddet ikke resulterer i betydelige ekonomiske konsekvenser for kommende regnskabsar.

Finansiering
Selskabets rentebserende nettogaeld med isaer kreditinstitutter, hvor renten er forhandlet til en 5 Ars fast

rente, udgor et veesentlig beleb. /Endringer i renteniveauet vil have effekt pa indtjeningen.

Investeringer
Vserdianssettelse af ejendommen er behaeftet med f0lsomhed overfor sendringer i afkastkrav og den

generelle situation pa ejendomsmarkedel. Vserdianssettelsen af investeringsejendommen er i lighed med

tidligere ar baseret pa en DCF-model. Der henvises til regnskabets note herom.

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

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

Note 2020 2019

Bruttofortjeneste for vserdiregulering

Dagsvaerdiregulering af andre investeringsaktiver

Resultat \w finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

1

2

kr.

9.350.963

24.500.000

33.850.963

-1.866.593

31.984.370

-7.036.561

24.947.809

kr.

9.237.285

4.700.000

13.937.285

-1.923.907

12.013.378

-2.642.944

9.370.434

Forslag til resultatdisponering

Overf0rt resultat 24.947.809

24.947.809

9.370.434

9.370.434

Hortzberg
Statsautoriseret revisionsanpartsselskab



Balance 31. december 2020

Note 2020 2019

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlsegsaktiver

Anlsegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omssetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

4
6

kr. kr.

245.900.000 221.400.000

245.900.000

245.900.000

10.766.461

0

10.766.461

1.753.366

12.519.827

258.419.827

221.400.000

221.400.000

11.322.308

2.668.975

13.991.283

841.928

14.833.211

236.233.211
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Balance 31. december 2020

Note 2020 2019
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital

Overfert resultat

Egenkapital

Henssettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Kreditinstitutter

Gseld til tilknyttede virksomheder
Gseld til associerede virksomheder

Deposita

Langfristede ggeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden geeld

Kortfristede gseldsforpligtetser

Gasldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser

5

6

7

7

500.000

54.407.310

54.907.310

4.367.586

4.367.586

95.101.525

66.595.375

22.198.458

5.588.886

189.484.244

8.961.076

699.611

0

9.660.687

199.144.931

258.419.827

500.000

29.459.501

29.959.501

0

0

100.836.819

68.276.015

22.758.672

5.479.300

197.350.806

8.671.718

76.893

174.293

8.922.904

206.273.710

236.233.211

Hortzberg
Statsautoriseret revisionsanpansselskab



Egenkapitalopgorelse

10

Egenkapital 1. januar 2020

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Virksomheds-

kapital

500.000

0

500.000

Overfort

resultat

29.459.501

24.947.809

54.407.310

I alt

29.959.501

24.947.809

54.907.310

Hortzberg
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Noter

2020 2019

1 Finansielle omkostninger

Rente omkostninger tilknyttede virksomheder

Rente omkostninger til associerede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

kr.

705.543

235.180

925.870

1.866.593

kr.

719.811

239.937

964.159

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 tll dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 222.255.720

Kostpris 31. december 2020 222.255.720

Vaerdireguleringer 1. januar 2020 -855.720

Periodens vserdireguleringer 24.500.000

Vaerdireguleringer 31. december 2020 23.644.280

Regnskabsmaessig vserdi 31. december 2020 245.900.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom indregnes til dagsvserdi 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 indgar 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 vserdiregulering opgjort til TDKK
24.500. Belobet er indregnet i selskabets resultatopgerelse.

Vurderingen er folsom overfor udsving i afkastkravet og i inflationsraten og DCF-modellen viser at en
stigning i afkastkravet pa 0,5% vil reducere vserdien af ejendommen med TDKK 24.300 og
tilsvarende vil en stigning i inflationsrate p& 0,5% reducerer vserdien af ejendommen med TDKK
9.200.

Hortzberg
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12

Noter

4 Andre tilgodehavender

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

5 Egenkapital
Der har ikke vaeret sendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

Hensaettelse til udskudt skat

I beregningsgrundlaget for udskudt skat indgar skattemaessigt underskud til fremforsel med TDKK
33.583.

Langfristede gseldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Gaeld til tilknyttede virksomheder
Gasld til associerede virksomheder

Deposita

GEBld

1. januar 2020

106.543.224

70.500.000

23.500.000

5.479.300

206.022.524

Gaeld

31. december

2020

100.856.434

69.000.000

23.000.000

5.588.886

198.445.320

Afdrag

nseste &r

5.754.909

2.404.625

801.542

0

8.961.076

Restgeeld

efter 5 Ar

71.568.930

54.352.244

18.117.415

0

144.038.589

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med andre selskaber i koncernen og haefter solidarisk med evrige
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 pa i
alt 2020: mio. 121. (2019: mio. 121.)

Hortzberg
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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 usendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og mating
I resultatopgorelsen indregnes indtsegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vserdiregule-

ringer at finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga sel-

skabet, og forpligtelsens vserdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 lebetiden. Amortiseret kostpris opgores som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillasg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beteb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten

aflsegges, og som be- eller afkrsefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Hortzberg
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste for vaerdiregulering
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omssetning ikke er

oplyst.

Brutlofortjenesten omfatter nettoomsastning reguleret for direkte omkostninger, andre driftsindtsegter og

andre eksterne omkostninger.

Nettoomssetning
Nettoomssetningen omfatter den i regnskabsaret realiserede indtjening ved udlejning af ejendomme. Dog

foretages periodisering af sasrlige aftaler over disses tebetid.

Nettoomsaetningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger indeholder primsert arets driftsomkostninger.

Andre driftsindtsegter
Andre driftsindtasgter indeholder regnskabsposter af sekundasr karakter i forhold til virksomhedens aktivi-

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

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundser karakter i forhold til virksomhedens

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

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

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de beleb, der vedrerer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtsegter og -omkostninger.

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning at sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemsessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende

dette underskud til nedssttelse af eget skattem^ssigt overskud.

Hortzberg
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Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

In vesteringse/endomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den

investerede kapital i form at tebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendommen males til dagsvaerdi.

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

pa uafhasngige vilkar pa balancedagen. Fastlseggelse af dagsvaerdi medforer vassentlige

regnskabsmaessige skon.

Investeringsejendommen males til skennet dagsvasrdi ved anvendelse at en DCF-model.

Investeringsejendomme, har som ovrige materielle anlaegsaktiver bortset fra grunde, en begrsenset

levetid. Den vserdiforringelse, der finder sted efterhanden som en investeringsejendom for^ldes afspejles

i investeringsejendommens tebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske

afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudssetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,

men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstsendigheder vil

sandsynligvis afvige fra de i beregningeme forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtrseder

som forventet. Disse afvigelser kan vsere vsesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte

forudssetninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvserdi. Vserdireguleringer af investerings-

ejendomme indregnes i resultatopgorelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til palydende veerdi. Der

nedskrives til imodegaelse at forventede tab.

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

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

over for skattemyndighederne.
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Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af lidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gseldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmeessig og skattemaBSsig vserdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. /Endring i udskudt skat som \e\-

ge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset ira poster, der fores direkte pa egen-

kapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevserdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males

til den vaerdi, 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 nettorealisationsveerdi.

Geeldsforpligtelser
Gseldsforpligtelser, som omfatter gaeld i investeringsejendomme, gseld til associerede virksomheder, til-

knyttede virksomheder samt geeld til leveranderer og anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket

ssedvanligvis svarer til nominel vserdi.

Periodeafgrsensningsposter
Periodeafgrsensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger

vedrerende indteegter i de efterfolgende ar.
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