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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for HM 2 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kobenhavn, den 22. marts 2023

Direktion

Morten Sigval Bergesen

Bestyrelse
Halgrim Thon Morten Sigval Bergesen Olav Engebret Thon
Formand Neestformand

Morten Bergesen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i HM 2 A/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for HM 2 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter
resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte 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.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet 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 regnskabet 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 gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
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 geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

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:

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

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Hellerup, den 22. marts 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

René Otto Poulsen
statsautoriseret revisor
mne26718
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor
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HM 2 A/S

c¢/o Albzk Byggeradgivning ApS
Weidekampsgade 12

2300 Kagbenhavn S

CVR-nr: 33 04 52 63

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kagbenhavn

Halgrim Thon, formand

Morten Sigval Bergesen, nastformand
Olav Engebret Thon

Morten Bergesen

Morten Sigval Bergesen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i investering og udvikling af fast ejendom.
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et underskud pd DKK 17.831.588, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en positiv egenkapital pa DKK 508.826.258.

Byggeriet af selskabets ejendom blev afleveret og overtaget af lejer medio 2022.

Selskabets egenkapital er ultimo aret forhgjet med DKK 124,2 mio. ved konvertering af gaeld til
moderselskabet.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver
Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

Note 2022 2021

DKK DKK
42.417.455 0
-10.354.522 -1.756.484
32.062.933 -1.756.484
2 -21.665.919 0
10.397.014 -1.756.484
3 -30.990.928 -21.565.283
-20.593.914 -23.321.767
4 2.762.326 5.067.810
-17.831.588 -18.253.957

2022 2021

DKK DKK
-17.831.588 -18.253.957
-17.831.588 -18.253.957
7



Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
1.528.094.127 1.515.300.826
5 1.528.094.127 1.515.300.826
1.528.094.127 1.515.300.826
15.156.951 0
1.311.495 1.311.495
6 45.209.039 32.632.693
7 18.308.047 15.545.721
8 28.188.274 295.586
108.173.806 49.785.495
13.510.069 671.123
121.683.875 50.456.618

1.649.778.002

1.565.757.444




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden gald

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Medarbejderforhold
Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
9 76.500.000 76.400.000
432.326.258 326.057.846
508.826.258 402.457.846
1.096.917.658 1.048.150.182
13.149.772 92.511.220
0 22.235.430
30.884.314 402.766
1.140.951.744 1.163.299.598
1.140.951.744 1.163.299.598
1.649.778.002 1.565.757.444
1
10
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Kapitalforhgjelse

Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs-

Overfort Ialt
kapital resultat
DKK DKK DKK
76.400.000 326.057.846 402.457.846
100.000  124.100.000 124.200.000
0 -17.831.588 -17.831.588
76.500.000 432.326.258 508.826.258
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Noter til arsregnskabet

2022 2021
1. Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
2022 2021
DKK DKK
2. Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver
Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver 21.665.919 0
21.665.919 0
2022 2021
DKK DKK
3. Finansielle omkostninger
Langebro Eiendom A/S 454.151 0
Andre finansielle omkostninger 30.536.777 21.565.283
30.990.928 21.565.283
2022 2021
DKK DKK
4. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -2.762.326 -5.067.810
-2.762.326 -5.067.810
o -
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Noter til arsregnskabet

5. Materielle anlaegsaktiver

Grunde og
bygninger
DKK

Kostpris 1. januar 1.515.300.826
Tilgang i drets lab 34.459.220
Kostpris 31. december 1.549.760.046
Ned- og afskrivninger 1. januar 0
Arets afskrivninger 21.665.919
Ned- og afskrivninger 31. december 21.665.919
Regnskabsmassig verdi 31. december 1.528.094.127

I kostpris 1. januar indgdr MDKK -61,1 i reklassifikation af viderefakturerede byggeudgifter til lejer, som
primo var klassificeret som anden geld.

6. Andre tilgodehavender

Posten bestar primaert af tilgodehavender i forbindelse med byggeriet af selskabets ejendom
(viderefakturerede udgifter, krav overfor entreprenor mv.), idet det bemarkes, at posten er opgjort pa
konservativ basis og, at selskabets krav pa fortsat udestdende mangeludbedring fra entreprengrens side ikke
er medtaget i posten.

7. Udskudt skatteaktiv

Udskudt skat vedrorer skatteveerdi (22%) af fremforselsberettiget underskud. De skattemaessige underskud
forventes udlignet indenfor en kortere drrackke, nér udleje af bygningen pdbegyndes.

Selskabet har udover ovenstdende et fremfarselsberettiget underskud vedr. rentebegransning mv. pa t.kr.
13.755. Veerdi heraf er ikke indregnet.

8. Periodeafgrensningsposter

Posten bestar af periodiseret lejerabat (periodiseres over lejeperioden).

9. Selskabskapital

Selskabskapitalen bestar af 76.500 aktier a nominelt DKK 100. Ingen aktier er tillagt serlige rettigheder.
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Noter til arsregnskabet

2022 2021
DKK DKK

10. Eventualposter og evrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Ejerpantebreve pé i alt TDKK 1.150.000.000, der giver pant i grunde og 1.528.094.127 1.515.300.827
bygninger til en samlet regnskabsmeessig vaerdi af

Andre eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst samt for
danske kildeskatter i form af udbytteskat og renteskat. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgér af
arsrapporten for Langebro Eiendom ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Selskabet har afgivet seedvanlig bankgaranti (bygherregaranti) overfor entreprengren.

Der verserer tvist med entreprengren vedr. ekstraarbejder mv. Modsvarende har selskabet rejst krav med
entreprengren vedr. forsinkelser, fejl og mangler mv. Modkravene er vasentligt hgjere end de af
entreprengren fremsatte krav og ledelsen vurderer ikke, at tvisten med entreprengren vil medfere yderligere
udgifter end det i regnskabet allerede indregnede, idet ledelsen har en forventning om, at entreprengren vil
sarge for udbedring af mangler eller vil skulle afholde omkostningerne forbundet dermed.
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Noter til arsregnskabet

11. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for HM 2 A/S for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar bortset fra enkelte reklassifikationer i
rébalancen.

Arsregnskabet for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

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 afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,

nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige 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 vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstér
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Segmentoplysning om nettoomszatning

Oplysninger om aktiviteter og geografiske markeder er baseret pa selskabets afkast og risici samt ud fra den
interne gkonomistyring. Selskabets aktiviteter anses som det primare segmentomrade.

Resultatopgorelse

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen méles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms.

Lejeindtaegter fra operationelle leasingkontrakter indregnes linezrt over leasingperioden. Nettoomsaetning
indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsverdien af det

fastsatte vederlag. Hvis der ydes incitamenter til lejer, indregnes omkostningerne til incitamenterne over
lejeperioden linezert som en reduktion af lejeindteegterne.
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Noter til arsregnskabet

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrorer virksomhedens primeere aktiviteter,
herunder ejendomomkostninger mv. Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgéet til drift
af virksomhedens ejendomsportefolje i regnskabsaret, herunder reperations- og
vedligeholdesesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er opkravet direkte hos
lejerne.

Bruttoresultat

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger. Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsatning,
andre eksterne omkostninger inkl. ejendomsomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteaegter- og omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,

der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

Balance

Materielle anlagsaktiver

Ejendomme males til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkostninger. Kostprisen for egne
opforte ejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder
keobsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, materialer, komponenter og
underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Finansieringsudgifter
indregnes ikke som en del af kostprisen.

Efter ibrugtagning af ejendommen afskrives ejendommen over forventet levetid baseret pa nedenstdende
levetider:

Tag og tekniske installationer 25 ar
Facader 50 ar
Indretning 20 ar
Rahus, fundament mv. 100 ar

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

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

-
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Noter til arsregnskabet

Afskrivningsperiode og restvaerdi revurderes arligt.
Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til palydende
vaerdi. Der nedskrives til imgdegéelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
forsikringspramier.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den veerdi, 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.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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