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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021
for Nordhavn Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Abyhej, den 28. juni 2022

Direktion

Esben Ryssel Kjeldsen

Bestyrelse

Olav de Linde Esben Ryssel Kjeldsen Jakob de Linde

Formand
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Nordhavn Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nordhavn Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 pla-
cering 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet 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 &rsregnskabsloven.

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

Aabyhgj, den 28. juni 2022

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug
statsautoriseret revisor
mne33683
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Nordhavn Ejendomme A/S
Seren Frichs Vej 38 A
8230 Abyhg;j

CVR-nr.: 2774 89 10
Stiftet: 10. maj 2004
Hjemsted: Aarhus

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Olav de Linde, Formand

Esben Ryssel Kjeldsen

Jakob de Linde

Esben Ryssel Kjeldsen

RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L

8230 Aabyhgj

Handelsbanken, Aboulevarden 11-13, 8000 Aarhus C

Olav de Linde Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.467 t.kr. mod 2.657 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
166 t.kr. mod 2.537 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nordhavn Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter vedrerende investeringsejendomme, andre driftsindtagter og
omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveer-
di samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne, der er beliggende pa lejet grund vaerdiansettes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa
forventede fremtidige nettopengestromme. Afkastkravet er fastsat pd baggrund af aktuelle eksterne
markesdrapporter. Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindteegter og forventede
driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “Dagsvaerdiregulering af investerings-
ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

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 indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Nordhavn Ejendomme A/S solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til pantebrevsrestgalden.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 2.466.936 2.656.807
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme -2.200.000 600.000
Driftsresultat 266.936 3.256.807
Andre finansielle indtegter 201 36.924
1 Qvrige finansielle omkostninger -53.953 -41.200
Resultat for skat 213.184 3.252.531
Skat af arets resultat -46.948 -715.545
Arets resultat 166.236 2.536.986
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 166.236 2.536.986
Disponeret i alt 166.236 2.536.986
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Note

2

Aktiver

2021 2020

kr. kr.

Anlzgsaktiver
Investeringsejendomme 25.000.000 27.200.000
Materielle anleegsaktiver i alt 25.000.000 27.200.000
Anlzegsaktiver i alt 25.000.000 27.200.000
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 45432 69.338
Periodeafgraensningsposter 0 31.126
Tilgodehavender i alt 45432 100.464
Likvide beholdninger 1.008.213 760.399
Omsatningsaktiver i alt 1.053.645 860.863
Aktiver i alt 26.053.645 28.060.863

Nordhavn Ejendomme A/S - Arsrapport for 2021
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Balance 31. december

Passiver

2021 2020

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 19.520.375 19.354.139
Egenkapital i alt 20.020.375 19.854.139
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 3.448.968 3.903.819
Hensatte forpligtelser i alt 3.448.968 3.903.819
Gealdsforpligtelser
Deposita 393.694 393.373
Langfristede geldsforpligtelser i alt 393.694 393.373
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 31.670 68.366
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.287.213 2.670.694
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 501.798 573.166
Anden gezld 369.927 597.306
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 2.190.608 3.909.532
Gealdsforpligtelser i alt 2.584.302 4.302.905
Passiver i alt 26.053.645 28.060.863

5 Oplysninger om dagsveerdi
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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2021 2020
kr. kr.

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 40.540 0
Andre finansielle omkostninger 13.413 41.200
53.953 41.200

2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 33.130.968 33.130.968
Kostpris 31. december 2021 33.130.968 33.130.968
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 -5.930.968 -6.530.968
Arets regulering til dagsvardi -2.200.000 600.000
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2021 -8.130.968 -5.930.968
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2021 25.000.000 27.200.000

Verdiansattelsen af ejendommene foretages ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model,
baseret pd forventede fremtidige nettopengestromme. Afkastkravet er individuelt fastsat pa
baggrund af aktuelle markedsrapporter. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom
type(bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid
og lejernes bonitet mv.

Ved fastsattelse af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er der anvendt et atkastkrav pa 4,0%.

Folsomhedsanalyse:

De vasentligste faktorer ved fastlaeggelsen af dagsvardien pa ejendommen er afkastprocenten. En
@ndring i afkastprocenten pa 0,5%-point vil medfere et udsving i ejendommens dagsvardi pa 700
t.kr.

Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2021 fristet geeld 31/12 2021 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Deposita 393.694 0 393.694 0
393.694 0 393.694 0
Nordhavn Ejendomme A/S - Arsrapport for 2021 13
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Noter

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut er der tinglyst et ejerpantebrev pa i alt 1.600 t.kr. med
sikkerhed i investeringsejendomme.

5.  Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveerdi 31. december 2021 25.000.000
Arets @ndringer af dagsverdi indregnet i resultatopgerelsen -2.200.000

6. Eventualposter

Eventualaktiver

Selskabet har en investeringsejendom pa lejet grund. Lejeaftalen er uopsigelig til 1. april 2034.
Den samlede lejeforpligtelse i perioden udger i alt 4.839 t.kr. eksl. moms.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Olav de Linde Holding ApS, CVR-nr.
19626504 som administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de @vrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Vi henviser til regnskabet for Olav de Linde Holding ApS for oplysninger om den samlede
nettoforpligtelse i sambeskatningen.

Heftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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