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1

Selskabsoplysninger

Selskabet H5 Kokmose A/S
Provstevej 5
2400 København NV

Hjemstedskommune: København

Bestyrelse Peter Grubert (formand)
Alexander Hansen
Jørgen Hansen
Caroline Hansen
Stefan Andersson Thaarup
Sofie Amalie Hansen
Mette Opstrup

Direktion Stefan Andersson Thaarup

Revision Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingør

Stiftelsesdato 8. februar 2008

Regnskabsår 1. januar - 31. december
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H5 Kokmose A/S

2

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har været investering i og udlejning af fast ejendom.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Der har i året ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Ved anvendelse af en afkastbaseret model knytter der sig en usikkerhed til målingen, både hvad angår ele-
menterne i det fremtidige cashflow såvel som det valgte afkastkrav. Det er ledelsens vurdering, at der er en
usikkerhed forbundet med fastsættelse af ejendommene til handelsværdi.
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H5 Kokmose A/S

3

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar - 31. december
2020 for H5 Kokmose A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. de-
cember 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København NV, den 18. februar 2021.

Direktion

Stefan Andersson Thaarup

Bestyrelse

Peter Grubert Alexander Hansen Jørgen Hansen
formand

Caroline Hansen Stefan Andersson Thaarup Sofie Amalie Hansen

Mette Opstrup
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H5 Kokmose A/S

4

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i H5 Kokmose A/S:

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for H5 Kokmose A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020, der
omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-
sionspåtegningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet'. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selska-
bet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj
grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark,
altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af års-
regnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-
sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.
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H5 Kokmose A/S

5

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet, fortsat
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisi-
onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på
en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsingør, den 18. februar 2021
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingør - CVR nummer 33 24 17 63

Jesper Fenger Smidt
statsautoriseret revisor
mne31476
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H5 Kokmose A/S

6

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for H5 Kokmose A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for klasse B-virksomheder. Herudover har ledelsen valgt at følge visse af reglerne fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-
bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten af-
lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjenesten

Bruttofortjenesten indeholder årets nettoomsætning fratrukket hertil medgået direkte omkostninger samt fra-
drag af andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indregnes i den periode som de vedrører, uanset forfaldstidspunktet.

Direkte omkostninger omfatter ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse mv. der er medgået til at opnå årets
omsætning.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, tab på debitorer mv.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.
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Regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. H5 Properties A/S fungerer som administrationsselskab.
Skatteeffekten af sambeskatningen med moderselskabet fordeles på såvel overskud- som underskudsgiven-
de virksomheder i forhold til disse skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skatte-
mæssige underskud).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og måles efterfølgende til dagsværdi. Dags-
værdien af investeringsejendomme opgøres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i
ejendommenes budgetterede driftsafkast for det kommende år (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes
budgetterede driftsafkast beregnes som lejeindtægter ved fuld udlejning, fratrukket ejendommenes sædvanli-
ge driftsomkostninger.

Ejendommenes afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom
ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes løbetid og
lejernes bonitet mv.

Afkastkravet er fastsat til 7,25% for selskabets ejendom.

Værdiforringelsen, der finder sted efterhånden som investeringsejendommene forældes, afspejles i den lø-
bende måling til dagsværdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Dagsværdiregulering af investe-
ringsejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med sit moderselskab H5 Properties A/S. Selskabsskat indregnes i balancen un-
der ”Skyldig selskabsskat” eller ”Tilgodehavende selskabsskat”.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgø-
relse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, 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 udskudte
nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på
22%.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svaren-
de til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 3.212.381 3.432.892

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.552.519 1.197.521

Resultat af primær drift 4.764.900 4.630.413

1 Finansielle indtægter 22.050 11.752
2 Finansielle omkostninger 106.042 132.876

Resultat før skat 4.680.908 4.509.289

3 Skat af årets resultat 1.029.880 992.007

Årets resultat 3.651.028 3.517.282

Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 8.600.000 0
Overført til overført resultat -4.948.972 3.517.282

Disponeret 3.651.028 3.517.282

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

H5 Kokmose A/S
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Note 2020 2019

4 Investeringsejendomme 49.361.709 47.809.190

Materielle anlægsaktiver 49.361.709 47.809.190

Anlægsaktiver 49.361.709 47.809.190

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 190.924 456.401

Tilgodehavender 190.924 456.401

Likvide beholdninger 8.384.590 760.479

Omsætningsaktiver 8.575.514 1.216.880

Aktiver i alt 57.937.223 49.026.070

H5 Kokmose A/S

Balance 31. december

Aktiver

10
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H5 Kokmose A/S

Note 2020 2019

Selskabskapital 500.000 500.000
Overført resultat 9.480.536 14.429.508
Foreslået udbytte 8.600.000 0

Egenkapital 18.580.536 14.929.508

Hensættelser til udskudt skat 8.650.334 8.055.872

Hensatte forpligtelser 8.650.334 8.055.872

5 Langfristet gæld til realkreditinstitutter 26.113.610 21.448.852
Anden langfristet gæld 221.969 1.502.331

Langfristet gæld 26.335.579 22.951.183

5 Kortfristet del af gæld til realkreditinstitutter 1.715.000 1.375.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 58.523 4.751
Skyldig selskabsskat 435.418 447.727
Anden gæld 2.161.833 1.262.029

Kortfristet gæld 4.370.774 3.089.507

Gæld i alt 30.706.353 26.040.690

Passiver i alt 57.937.223 49.026.070

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualforpligtelser

Passiver

Balance 31. december

11

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

6
0
7
fd

a
4
a
Z

y
N

2
4
1
7
3
8

0
8

1



Selskabs- Overført Foreslået Egenkapital
kapital resultat udbytte i alt

Egenkapital 1. januar 2019 500.000 10.912.226 0 11.412.226
Udbetalt udbytte 0 0 0 0
Årets resultat 0 3.517.282 0 3.517.282

Egenkapital 31. december 2019 500.000 14.429.508 0 14.929.508

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 14.429.508 0 14.929.508
Udbetalt udbytte 0 0 0 0
Årets resultat 0 -4.948.972 8.600.000 3.651.028

Egenkapital 31. december 2020 500.000 9.480.536 8.600.000 18.580.536

H5 Kokmose A/S

Egenkapitalopgørelse
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2020 2019

1 Finansielle indtægter

Finansielle indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 22.050 0
Renteindtægter i øvrigt 0 11.752

22.050 11.752

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra kapitalandele i tilkn. virksomheder 0 21.564
Renteomkostninger i øvrigt 106.042 111.312

106.042 132.876

3 Skat af årets resultat

Aktuel skat af årets resultat 435.418 447.727
Ændring i hensættelse til udskudt skat 594.462 544.280

1.029.880 992.007

Noter til årsregnskabet

H5 Kokmose A/S
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Noter til årsregnskabet

H5 Kokmose A/S

2020 2019

4 Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. januar 40.653.903 40.527.000
Årets tilgang 0 126.903
Årets afgang 0 0

Anskaffelsessum 31. december 40.653.903 40.653.903

Værdireguleringer 1. januar 7.155.287 5.957.766
Årets værdiregulering 1.552.519 1.197.521

Værdireguleringer 31. december 8.707.806 7.155.287

Regnskabsmæssig værdi 31. december 49.361.709 47.809.190

Centrale forudsætninger som er anvendt ved værdiansættelse til dagsværdi

5 Gæld til realkreditinstitutter

Forfald efter 5 år 19.253.610 15.948.852
Forfald 1-5 år 6.860.000 5.500.000
Forfald inden 1 år 1.715.000 1.375.000

27.828.610 22.823.852

Selskabets investeringsejendomme er målt til dagsværdi. Måling er baseret på en afkastbaseret model
med et fastsat afkastkrav. Ved anvendelse af en afkastbaseret model knytter der sig en usikkerhed til
målingen, både hvad angår elementerne i det fremtidige cashflow samt det valgte afkastkrav. Det er
ledelsens vurdering, at der er en usikkerhed forbundet med fastsættelse af ejendommen til handelsværdi.

Et ændret afkastkrav påvirker dagsværdien væsentligt og kan illustreres ved, at en forøgelse af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil reducere den samlede dagsværdi med 1,63 mio. kr.
Afkastkravet udgør 7,25% pr. 31. december.

Årets urealiserede gevinst på investeringsejendomme som er indregnet i resultatopgørelsen udgør t.kr.
1.553. Årets urealiserede tab på investeringsejendomme som er indregnet i resultatopgørelsen udgør t.kr.
0.
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Noter til årsregnskabet

H5 Kokmose A/S

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualforpligtelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.kr. 27.829, er afgivet pant i grund og bygninger, hvis bogførte
værdi er t.kr. 49.362.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet H5 Properties A/S som administrationsselskab samt med
øvrige danske tilknyttede virksomheder. Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i
koncernen for betaling af kildeskatter og selskabsskatter.
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Selskabsoplysninger



Selskabet H5 Kokmose A/S
Provstevej 5
2400 København NV



Hjemstedskommune: København



Bestyrelse Peter Grubert (formand)
Alexander Hansen
Jørgen Hansen
Caroline Hansen
Stefan Andersson Thaarup
Sofie Amalie Hansen
Mette Opstrup



Direktion Stefan Andersson Thaarup



Revision Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingør



Stiftelsesdato 8. februar 2008



Regnskabsår 1. januar - 31. december
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Ledelsesberetning



Virksomhedens væsentligste aktiviteter



Virksomhedens væsentligste aktiviteter har været investering i og udlejning af fast ejendom.



Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold



Der har i året ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.



Usikkerhed ved indregning eller måling



Ved anvendelse af en afkastbaseret model knytter der sig en usikkerhed til målingen, både hvad angår ele-
menterne i det fremtidige cashflow såvel som det valgte afkastkrav. Det er ledelsens vurdering, at der er en
usikkerhed forbundet med fastsættelse af ejendommene til handelsværdi.
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Ledelsespåtegning



Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar - 31. december
2020 for H5 Kokmose A/S.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er vor opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. de-
cember 2020.



Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



København NV, den 18. februar 2021.



Direktion



Stefan Andersson Thaarup



Bestyrelse



Peter Grubert Alexander Hansen Jørgen Hansen
formand



Caroline Hansen Stefan Andersson Thaarup Sofie Amalie Hansen



Mette Opstrup
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejeren i H5 Kokmose A/S:



Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for H5 Kokmose A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020, der
omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-
sionspåtegningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet'. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selska-
bet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj
grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark,
altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af års-
regnskabet.



Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:



• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-
sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet, fortsat
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-



onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



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



• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisi-
onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.



• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på
en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.



Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.



Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Helsingør, den 18. februar 2021
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingør - CVR nummer 33 24 17 63



Jesper Fenger Smidt
statsautoriseret revisor
mne31476
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Regnskabspraksis



Regnskabsgrundlag



Årsrapporten for H5 Kokmose A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for klasse B-virksomheder. Herudover har ledelsen valgt at følge visse af reglerne fra regnskabsklasse
C.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Generelt om indregning og måling



I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.



Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.



Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-
bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.



Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.



Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten af-
lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen



Bruttofortjenesten



Bruttofortjenesten indeholder årets nettoomsætning fratrukket hertil medgået direkte omkostninger samt fra-
drag af andre eksterne omkostninger.



Lejeindtægter indregnes i den periode som de vedrører, uanset forfaldstidspunktet.



Direkte omkostninger omfatter ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse mv. der er medgået til at opnå årets
omsætning.



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, tab på debitorer mv.



Finansielle poster



Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.
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Regnskabspraksis



Skat af årets resultat



Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.



Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. H5 Properties A/S fungerer som administrationsselskab.
Skatteeffekten af sambeskatningen med moderselskabet fordeles på såvel overskud- som underskudsgiven-
de virksomheder i forhold til disse skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skatte-
mæssige underskud).



Balancen



Materielle anlægsaktiver



Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og måles efterfølgende til dagsværdi. Dags-
værdien af investeringsejendomme opgøres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i
ejendommenes budgetterede driftsafkast for det kommende år (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes
budgetterede driftsafkast beregnes som lejeindtægter ved fuld udlejning, fratrukket ejendommenes sædvanli-
ge driftsomkostninger.



Ejendommenes afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom
ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes løbetid og
lejernes bonitet mv.



Afkastkravet er fastsat til 7,25% for selskabets ejendom.



Værdiforringelsen, der finder sted efterhånden som investeringsejendommene forældes, afspejles i den lø-
bende måling til dagsværdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Dagsværdiregulering af investe-
ringsejendomme”.



Tilgodehavender



Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.



Likvider



Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.



Udbytte



Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Regnskabspraksis



Skyldig skat og udskudt skat



Selskabet er sambeskattet med sit moderselskab H5 Properties A/S. Selskabsskat indregnes i balancen un-
der ”Skyldig selskabsskat” eller ”Tilgodehavende selskabsskat”.



Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgø-
relse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, 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 udskudte
nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.



Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på
22%.



Gældsforpligtelser



Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svaren-
de til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.



Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Note 2020 2019



Bruttofortjeneste 3.212.381 3.432.892



Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.552.519 1.197.521



Resultat af primær drift 4.764.900 4.630.413



1 Finansielle indtægter 22.050 11.752
2 Finansielle omkostninger 106.042 132.876



Resultat før skat 4.680.908 4.509.289



3 Skat af årets resultat 1.029.880 992.007



Årets resultat 3.651.028 3.517.282



Resultatdisponering:



Udbytte for regnskabsåret 8.600.000 0
Overført til overført resultat -4.948.972 3.517.282



Disponeret 3.651.028 3.517.282



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december
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Note 2020 2019



4 Investeringsejendomme 49.361.709 47.809.190



Materielle anlægsaktiver 49.361.709 47.809.190



Anlægsaktiver 49.361.709 47.809.190



Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 190.924 456.401



Tilgodehavender 190.924 456.401



Likvide beholdninger 8.384.590 760.479



Omsætningsaktiver 8.575.514 1.216.880



Aktiver i alt 57.937.223 49.026.070



H5 Kokmose A/S



Balance 31. december



Aktiver
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H5 Kokmose A/S



Note 2020 2019



Selskabskapital 500.000 500.000
Overført resultat 9.480.536 14.429.508
Foreslået udbytte 8.600.000 0



Egenkapital 18.580.536 14.929.508



Hensættelser til udskudt skat 8.650.334 8.055.872



Hensatte forpligtelser 8.650.334 8.055.872



5 Langfristet gæld til realkreditinstitutter 26.113.610 21.448.852
Anden langfristet gæld 221.969 1.502.331



Langfristet gæld 26.335.579 22.951.183



5 Kortfristet del af gæld til realkreditinstitutter 1.715.000 1.375.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 58.523 4.751
Skyldig selskabsskat 435.418 447.727
Anden gæld 2.161.833 1.262.029



Kortfristet gæld 4.370.774 3.089.507



Gæld i alt 30.706.353 26.040.690



Passiver i alt 57.937.223 49.026.070



6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



7 Eventualforpligtelser



Passiver



Balance 31. december
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Selskabs- Overført Foreslået Egenkapital
kapital resultat udbytte i alt



Egenkapital 1. januar 2019 500.000 10.912.226 0 11.412.226
Udbetalt udbytte 0 0 0 0
Årets resultat 0 3.517.282 0 3.517.282



Egenkapital 31. december 2019 500.000 14.429.508 0 14.929.508



Egenkapital 1. januar 2020 500.000 14.429.508 0 14.929.508
Udbetalt udbytte 0 0 0 0
Årets resultat 0 -4.948.972 8.600.000 3.651.028



Egenkapital 31. december 2020 500.000 9.480.536 8.600.000 18.580.536



H5 Kokmose A/S



Egenkapitalopgørelse
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2020 2019



1 Finansielle indtægter



Finansielle indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 22.050 0
Renteindtægter i øvrigt 0 11.752



22.050 11.752



2 Finansielle omkostninger



Finansielle omkostninger fra kapitalandele i tilkn. virksomheder 0 21.564
Renteomkostninger i øvrigt 106.042 111.312



106.042 132.876



3 Skat af årets resultat



Aktuel skat af årets resultat 435.418 447.727
Ændring i hensættelse til udskudt skat 594.462 544.280



1.029.880 992.007



Noter til årsregnskabet



H5 Kokmose A/S
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Noter til årsregnskabet



H5 Kokmose A/S



2020 2019



4 Investeringsejendomme



Anskaffelsessum 1. januar 40.653.903 40.527.000
Årets tilgang 0 126.903
Årets afgang 0 0



Anskaffelsessum 31. december 40.653.903 40.653.903



Værdireguleringer 1. januar 7.155.287 5.957.766
Årets værdiregulering 1.552.519 1.197.521



Værdireguleringer 31. december 8.707.806 7.155.287



Regnskabsmæssig værdi 31. december 49.361.709 47.809.190



Centrale forudsætninger som er anvendt ved værdiansættelse til dagsværdi



5 Gæld til realkreditinstitutter



Forfald efter 5 år 19.253.610 15.948.852
Forfald 1-5 år 6.860.000 5.500.000
Forfald inden 1 år 1.715.000 1.375.000



27.828.610 22.823.852



Selskabets investeringsejendomme er målt til dagsværdi. Måling er baseret på en afkastbaseret model
med et fastsat afkastkrav. Ved anvendelse af en afkastbaseret model knytter der sig en usikkerhed til
målingen, både hvad angår elementerne i det fremtidige cashflow samt det valgte afkastkrav. Det er
ledelsens vurdering, at der er en usikkerhed forbundet med fastsættelse af ejendommen til handelsværdi.



Et ændret afkastkrav påvirker dagsværdien væsentligt og kan illustreres ved, at en forøgelse af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil reducere den samlede dagsværdi med 1,63 mio. kr.
Afkastkravet udgør 7,25% pr. 31. december.



Årets urealiserede gevinst på investeringsejendomme som er indregnet i resultatopgørelsen udgør t.kr.
1.553. Årets urealiserede tab på investeringsejendomme som er indregnet i resultatopgørelsen udgør t.kr.
0.
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Noter til årsregnskabet



H5 Kokmose A/S



6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



7 Eventualforpligtelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.kr. 27.829, er afgivet pant i grund og bygninger, hvis bogførte
værdi er t.kr. 49.362.



Selskabet er sambeskattet med moderselskabet H5 Properties A/S som administrationsselskab samt med
øvrige danske tilknyttede virksomheder. Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i
koncernen for betaling af kildeskatter og selskabsskatter.
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