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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for @stre Havnepromenade 34 Projekt ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 6. april 2021

Direktion:

Morten Jorgensen Rasmus Haugaard
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i @stre Havnepromenade 34 Projekt ApS.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for @stre Havnepromenade 34 Projekt 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 regnskabsar-
et 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
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

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

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:

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

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette
driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, 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 ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er 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.

Aalborg, den 6. april 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

John Damkier
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at opfgre og udleje fast ejendom samt hermed beslaegtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Dagsvaerdien pa investeringsejendommen under opfarelse er fastlagt pa baggrund af markedspris pa
projektets byggeretter.

| den udstrakning markedsrenten andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes
forhold i @vrigt aendres, kan veaerdien tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat for skat er positivt pavirket af dagsveerdiregulering 38.215 tkr. pa investerings-
ejendomme under opfgrelse.

Ledelsen anser arets resultat for at vaere i overensstemmelse med forventningerne.

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift fremgar af balancen og resultatopgerelsen samt af
noterne henvises hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB.....euititiiiiiieieeee ettt ee e eneenenenans
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...............
DRIFTSRESULTAT.....etitiiiiiiiieieeieeeeeteeee e e eeeenans
Andre finansielle omkostninger........c.ccoeeviiiiiiiiiiiiiinnnnn,
RESULTAT FOR SKAT .....iuiiiiiiiieiieieieiieieeneeeeeeeenens
Skat af Arets resultat.......veveeenveneiineieneeieeeeeeneeennes

ARETS RESULTAT ...ctuniiiieiineeiieeiineeineerineenneeeineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis
1211 e Te L= PRt
Overfart resultat.......coieveiiiiiiiiiii e eer e eeneeeneens

Note 2020
kr.

-64.959
38.215.199
38.150.240
-31.444
38.118.796

2 -8.387.627

29.731.169

0
29.731.169

29.731.169

2019
kr.

-15.000

-15.000
-3.723
-18.723
4.119

-14.604

-694.333
679.729

-14.604



|IBDO

BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejendom......ovvieriiii i ieieei e et eeneeeneeanenns
Investeringsejendom under opfarelse........ccevvveivievennnnnnenn.
Materielle anlaegsaktiver..........coooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenns
ANLAEGSAKTIVER........cociiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Andre tilgodehavender........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeaees
Tilgodehavender...........coviiiiiiiiiiiiiiii e

Likvide beholdninger..........c.cociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e
OMSZETNINGSAKTIVER .....titiitiitiiiiiiiiinennennennenennenes

AKTIVER. ...t

PASSIVER

Selskabskapital.....ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OVErfart resuUltat. . cceeiiii ittt

EGENKAPITAL. . .uuiitiiiiiiii ittt ettt eeeiinneeeeeeennas
Hensaettelse til udskudt skat.....ccooevveiiiiiiiiiinnes
HENSATTE FORPLIGTELSER. ...ccuvuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeennnns

Gaeld til realkreditinstitutter.......ccooeviiiiiiiiiiiniininin..
Langfristede geeldsforpligtelser...........cooveiiieiiiiiiininnnn...

Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiiiiiieeienees
Geeld til pengeinstituttern....covviiiiiiiiiiiiiiii e
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccccevvevennnnn...
Geeld til tilknyttede virksomheder......c.cccovvviiiiiiiiiiiinnnnnn.
Periodeafgransningsposter.....cvereerreeiieeineeeneenneenneeeneennens
Kortfristede geeldsforpligtelser.........ccccevviiiiiiiiiiinnnnnn...

GALDSFORPLIGTELSER......ccciviiiiiiiiiiiiiiiniiiiinieeans

PASSIVER. ... ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2020

kr.

0

158.417.694

3 158.417.694
158.417.694

0
0

564.051

564.051

158.981.745

128.000
29.088.410

29.216.410
8.193.426
8.193.426

17.652.310
4 17.652.310

33.065
4.089.980
11.472.666
86.869.820
1.454.068
103.919.599

121.571.909

158.981.745

2019
kr.

46.992.365
0
46.992.365
46.992.365

328.510
328.510

15.129
343.639

47.336.004

128.000
491.414

619.414
125.694
125.694

17.632.550
17.632.550

64.098

0

15.000
28.879.248
0
28.958.346

46.590.896

47.336.004
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2020.......cccveeiiiiiiiieriernereeeaneeanannn, 128.000 491.414 619.414
Forslag til resultatdisponering.......cccveeeviiiieiieiiieiriereennnennn, 29.731.169 29.731.169
Andre lovpligtige bindinger
Nettoregulering af sikringsinstrumenter.........c.cccvvveviiiiiinnnnnns, -1.134.173 -1.134.173

Egenkapital 31. december 2020...........cocvveiieiiniiniiniininnnn., 128.00029.088.41029.216.410
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NOTER
2020 2019
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccooeeiieiiieiiiiiiiiiiiiiiienneennen. 8.067.732 -4.119
Skat af egenkapitalbevaegelser......ccccevviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn... 319.895 0
8.387.627 -4.119
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
Investerings-  ejendom under
ejendom opferelse
Kostpris 1. januar 2020.......ceiieiiirneiineerieenneeeneeeneeeneennes 46.992.365 0
L0 <] ] 7= -46.992.365 46.992.365
I 1= U 0 73.210.130
Kostpris 31. december 2020............ccociiiiiiiiiiiiiinnnnnnn.. 0 120.202.495
Arets vaerdireguleringer........o..vvveeeiiiiiiiiiiiieiieieieeeenn, 0 38.215.199
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020........... 0 38.215.199
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..................... 0 158.417.694
Renter indregnet som en del af kostprisen.........cccceveenne.n... 83.993

Investeringsejendom under opferelse bestar af et projekt vedrerende opferelse af
lejlighedskompleks beliggende ved Aalborg Havn. Projektet bestar af byggeretter samt
igangsat byggeri. Dagsvaerdi af byggeretter er fastsat pa grundlag af vaerdiansattelsen heraf
i forbindelse med salg af ejerandele til tredjemand. Dagsvaerdi af investeringsejendom under
ofgrelse fastseettes ud fra skennede kvadratmeterpriser under hensyntagen til
projektstadiet.

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendom under opferelse malt til
dagsveerdi med folgende belgb:

Investerings-

ejendom under

opferelse

Dagsvaerdi 31. december 2020 ......cciiieiiiiiiiiiii ittt eeeieeieeeeaaeeaas 158.417.694

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen.........veueevnieniinieniieieieiernennes 38.215.199
Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgzeld  31/12 2009

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 17.685.375 33.065 10.971.975 17.696.648

17.685.375 33.06510.971.97517.696.648

11

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet i den sambeskattede koncern for
skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom
udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for @stre
Havnepromenade 34 ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, 17.878 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 158 mio. kr.

Selskabet har derudover udstedt ejerpantebreve pa i alt 178 mio. kr., der giver pant i
ovenstaende grunde og bygninger. Ejerpantebrevene pa i alt 178 mio. kr. er deponeret til
sikkerhed for bankgaeld.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for @stre Havnepromenade 34 Projekt ApS. for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGO@RELSEN

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til
dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgarelsen.

Investeringsejendomme under opfarelse males til dagsvaerdi jf. dagsvaerdihierarkiet.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

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 acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld
fordeling med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i a-
contoskatteordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte i egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte laneomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle veardi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede geaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende
til dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

/ZEndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgegrelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Endring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt i
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet i egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overferes belgb, som blev indregnet i egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes andringer i dagsvaerdi i resultatopgerelsen lgbende.



