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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Humlebak Center A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, den 5. februar 2024

Direktion

Lars Axeltoft Tregart
direktor

Bestyrelse

Jesper Steen Tastesen Lars Axeltoft Tregart John Olsen
formand
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Humlebaek Center A/S
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Humlebak Center A/S for regnskabséret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede bevis er tilstrakkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 vedrgrende 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraeevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede 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
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Odense, den 5. februar 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Brian Petersen
statsautoriseret revisor
mne33722
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Selskabsoplysninger

Selskabet Humlebak Center A/S
c¢/o TT Partners
Svanemgllevej 41
2900 Hellerup
CVR-nr: 3091 15 20
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Gentofte

Bestyrelse Jesper Steen Tastesen, formand
Lars Axeltoft Tregart
John Olsen

Direktion Lars Axeltoft Tregart

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Munkebjergvaenget 1, 3. og 4. sal
5230 Odense M
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK
Bruttofortjeneste for verdiregulering 7.445.837 7.296.160
Veardiregulering af investeringsaktiver 508.407 -607.017
Bruttofortjeneste efter verdiregulering 7.954.244 6.689.143
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -27.501 -24.301
Resultat for finansielle poster 7.926.743 6.664.842
Finansielle indtaegter 15.394.552 193.243
Finansielle omkostninger 2 -3.630.231 -2.589.294
Resultat for skat 19.691.064 4.268.791
Skat af arets resultat 3 -4.321.203 -939.153
Arets resultat 15.369.861 3.329.638
Resultatdisponering
2023 2022
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 15.369.861 3.329.638
15.369.861 3.329.638
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlagsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Finansielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
167.726.472 165.630.199
273.530 348.878
4 168.000.002 165.979.077
338.606 289.440
338.606 289.440
168.338.608 166.268.517
41.778 49.878
0 274.211
0 88.968
81.578 63.142
123.356 476.199
2.615.276 3.773.366
2.738.632 4.249.565
171.077.240 170.518.082




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandorer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis
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Note 2023 2022
DKK DKK
80.000.000 80.000.000
-23.112.016 -38.481.877
56.887.984 41.518.123
28.543.458 25.589.467
28.543.458 25.589.467
69.121.583 85.456.637
2.087.010 2.033.703
5 71.208.593 87.490.340
5 2.503.316 4.313.112
142.597 173.140
195.515 240.624
11.082.500 11.082.500
167.212 0
346.065 110.776
14.437.205 15.920.152
85.645.798 103.410.492
171.077.240 170.518.082
1
6
7
7




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
80.000.000  -38.481.877 41.518.123
0 15.369.861 15.369.861
80.000.000  -23.112.016 56.887.984




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i regnskabséret veret udlejning af fast ejendom.

2. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

pwe

2023 2022
DKK DKK
660.000 660.000
2.970.231 1.929.294
3.630.231 2.589.294
2023 2022
DKK DKK
1.367.212 -88.968
2.953.991 1.028.121
4.321.203 939.153




Noter til arsregnskabet

4. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 90.427.218
Tilgang i arets lob 1.587.867
Kostpris 31. december 92.015.085
Verdireguleringer 1. januar 75.202.980
Arets vaerdireguleringer 508.407
Veardireguleringer 31. december 75.711.387
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 167.726.472

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
vaerdiansattelsesteknikker. Den regnskabsmaessige vaerdi af ejendommen pavirkes af flere faktorer
hvor en af de vaesentligste faktorer er det fastsatte afkastkrav til de enkelte ejendomme. Ledelsen
fastsaetter afkastkravet individuelt for de enkelte ejendomme blandt andet ud fra:

- Udviklingen i markedsforholdende for den pagaeldende ejendomstype,

- udviklingen i det generelle renteniveau,

- erfaringer med transaktioner i markedet samt arets kob og salg samt

- &ndringer i den enkelte ejendoms forhold, herunder driftsresultat, udlejning, vedligehold m.m.

- og afslutningsvis vurdering af potentiale i form af byggemuligheder og gvrige muligheder der er for
videreudvikling af ejendommene, herunder tilbygning af beboelse i form af ejerlejligheder mv.

Folsomheden ved e&ndringer i Humlebaek Center A/S' afkastkrav viser effekten pa ejendommens
dagsveerdi og pa selskabets egenkapital ved sendring i afkastprocenten i intervaller af henholdsvis +/-
0,50 procentpoint. Ved en stigning i afkastprocenten pa 0,50 procentpoint vil ejendommens dagsvaerdi
falde med DKK 10,8 mio. (2022: DKK 12,2 mio.). Omvendt vil et fald i afkastprocenten pa 0,50
procentpoint medfere en stigning i dagsvaerdien pa DKK 12,7 mio. (2022: DKK 14,4 mio.). Den
teoretiske dagsvaerdi er beregnet ud fra den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

I veerdiansaettelsen af ejendommen indgér byggeretter i henhold til lokalplan for omradet, til en
vurderet veerdi pd DKK 20,2 mio. Byggeretter er vaerdiansat til mellem DKK 2.500-6.500 pr.
byggeretsmeter afthaengig af den potentielle anvendelse.

Dagsveerdien for Humlebak Center A/S er opgjort ved anvendelse af folgende forudseetninger:

2023 2022

DKK DKK
Budgetterede driftsomkostninger pr. m2 67 69
Verdiregulering i resultatopgerelsen 508.407 -607.017
Diskonteringsrente 6,36 5,88

pwc 10



Noter til arsregnskabet

5. Langfristede geldsforpligtelser

2023

2022

DKK

DKK

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

er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 r

Deposita

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

6. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

pwe

57.143.959 67.058.385
11.977.624 18.398.252
69.121.583 85.456.637
2.503.316 4.313.112
71.624.899 89.769.749
0 0
2.087.010 2.033.703
2.087.010 2.033.703
0 0
2.087.010 2.033.703

2023 2022

DKK DKK
167.726.472 165.630.199
11



Noter til arsregnskabet

2023 2022

DKK DKK
6. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Centre Holding ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber heefter endvidere
solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere
korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare at selskabets heftelse eendres.

pwe
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Noter til arsregnskabet

7. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Humlebzek Center A/S for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og

tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Resultatopgerelse
Nettoomsatning

Nettoomsaetning bestar af lejeindtagter, som resultatferes i henhold til indgaede lejekontrakter under
hensyntagen til forngden periodisering.

Serviceydelser indregnes i takt med udferelse af den service, som kontrakten vedrgrer ved anvendelse af
produktionsmetoden, hvorved nettoomsatningen svarer til salgsvaerdien af arets udferte serviceydelse.
Metoden anvendes, nar de samlede indtaegter og omkostninger pé serviceydelsen og feerdiggorelsesgraden pa
balancedagen kan opgeres palideligt, og det er sandsynligt, at de gkonomiske fordele, herunder betalinger, vil
tilga selskabet. Som faerdiggerelsesgrad anvendes afholdte omkostninger i forhold til de forventede samlede
omkostninger pa serviceydelsen.

Direkte omkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder primert arets omkostninger til drift af ejendom.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til salg og administration mv.

Bruttoresultat

Bruttofortjeneste efter veerdireguleringer opgoeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et
sammendrag af nettoomsatning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.
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Noter til arsregnskabet

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.
Andre driftsindtagter/-omkostninger

Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede selskaber
i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

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

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer veesentlige regnskabsmassige skon.

Veardiansattelsen tager ikke udgangspunkt i opgarelse fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte
ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de
anvendte forudsatninger.
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Noter til arsregnskabet

Afkastbaseret model

Dagsvardien for investeringsejendomme pr. 31. december 2023 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjaelp
af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med
en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i
ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang,
driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres med den
skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veardi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
serskilt andet sted i balancen.

@urige materielle anlagsaktiver

Ovrige materielle anlagsaktiver males 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.

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

Andre anleaeg, driftsmateriel og inventar 3-10 ar
Restvardierne for anlaegsaktiverne er fastsat til nul

Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om
der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvardi.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Vardipapirer og kapitalandele, indregnet under anlaegsaktiver, omfatter unoterede kapitalandele.
Kapitalandele, som ikke handles pa et aktivt marked, méles til kostpris eller en lavere genindvindingsvardi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

Udskudte skatteaktiver méles til den vardi, 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.

-
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Noter til arsregnskabet

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gxldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrerer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tillaeeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle geldsforpligtelser

Lén, som realkreditldn og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveaerdi pé
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Ovrige galdsforpligtelser méales til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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