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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Arena CPHX P/S for
regnskabsåret  1. januar - 31. december 2021.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2021 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter og pengestrøm-
me for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2021.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for
udviklingen i selskabets akt iviteter og økonomiske forhold, årets resultat  og for selskabets f inansielle
st illing.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

København, den 18. marts 2022
Direkt ion:

Alice Jensen
direktør

Bestyrelse:

Lars Liebst
formand

Jesper Munck Loiborg Rikke Søgaard Berth
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Arena CPHX P/ S

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for Arena CPHX P/S for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2021,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, pengestrømsopgørelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2021 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter og pengestrøm-
me for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit  "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet" . Det er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med Internat ional Ethics Standards Board for
Accountants' internat ionale retningslinjer for revisorers et iske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
et iske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvrige et iske forpligtelser i hen-
hold t il disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv 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 væsent lig fejlin-
formation, 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 garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Ident if icerer og vurderer vi r isikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede 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 væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

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

Baseret  på det udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 18. marts 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Torben Bender
statsaut. revisor
mne21332
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Arena CPHX P/S
Adresse, postnr., by Jarmers Plads 2, 1551 København V

CVR-nr. 33 60 00 11
Stif tet 15. april 2011
Hjemstedskommune København
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Lars Liebst , formand
Jesper Munck Loiborg
Rikke Søgaard Berth

Direkt ion Alice Jensen, Direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Hoved- og nøgletal

mio. kr. 2021 2020 2019 2018 2017

Hovedtal
Lejeindtægter 39 40 54 56 46
Resultat  af  primær drift 28 -3 40 46 39
Finansielle poster -13 7 11 -20 -21
Resultat  før skat 15 4 57 26 19
Årets resultat 15 4 57 26 19

Anlægsakt iver 945 930 950 950 950
Aktiver i alt (balancesum) 945 973 964 966 953
Egenkapital 305 290 286 229 203

Nøgletal
Soliditetsgrad  %32,3  %29,8  %29,7  %23,7  %21,3
Soliditetsgrad inkl. ansvarligt lån  %52,1  %43,8  %43,7  %37,6  %35,2

Gennemsnitligt antal fuldtidsbe-
skæftigede 1 1 1 1 2

Der henvises t il def init ioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Arena CPHX P/S' formål er at  varetage ejerskabet af Royal Arena i Ørestaden, København. Royal
Arena er opført på lejet  grund, t ilhørende By & Havn. Royal Arena er lejet  ud t il Danish Venue
Entreprise A/ S på en 30-årig lejekontrakt , begyndende december 2016. Danish Venue Entreprise A/ S
er et  helejet  dat terselskab af Live Nation Inc.

Selskabets delt idsansatte direktør varetager en række funkt ioner, f.eks. i forhold t il lejer, By & Havn,
banker, realkredit inst itut ter, advokater, tekniske rådgivere og entreprenører.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Covid-19 og afledt  forsamlingsforbud har påvirket  afholdelse af events i Royal Arena negat ivt  i 2020
og 2021 i forhold t il 2019. Huslejen afhænger af lejers økonomiske resultater, som ikke har været
posit ive i 2021. Det har betydet, at huslejeindtægt er faldet  f ra 54 mio. kr. i 2019 t il 40 mio. kr. i
2020 og 39 mio. kr. i 2021.

Der i 2021 gennemført 5 års gennemgang af ejendommen. Dette og diverse forbedringsarbejder er i
al væsent lighed afslut tet  i løbet af 2021. De resterende forhold forventes at  vil blive udbedret  og
afslut tet  i løbet af 2022.

Der er i regnskabsåret  foretaget posit iv dagsværdiregulering på 0,6 mio. kr.

Årets resultat  for Arena CPHX P/S er 15 mio. kr., og egenkapitalen pr. 31. december 2021 er 305
mio. kr. Den langfristede gæld er 520 mio. kr.

I lyset  af Covid-19 og afledte nedlukningskonsekvenser f inder ledelsen resultatet  t ilf redsst illende.

Usikkerhed ved indregning og måling

Dagsværdien af selskabets ejendom er opgjort ved anvendelse af en afkastbaseret  model baseret  på
de forventede pengestrømme for de kommende år. Afkastkravet er fastsat af ledelsen under hensyn-
tagen t il en række faktorer, herunder beliggenhed, anvendelsesmuligheder, vedligeholdelsesstand,
udlejningspriser, og skønnet variabel lejeindtægt. På grund af mangel på sammenlignelige
ejendomme, er den opgjorte dagsværdi forbundet med stor usikkerhed. Der henvises t il note 2.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.

Forventet udvikling

Covid-19 påvirker fortsat  akt iviteterne for Danish Venue Entreprise A/ S negat ivt  på kort  sigt .
Danmarks genåbning af samfundet primo 2022 har naturligvis en posit iv ef fekt  på lejers akt iviteter og
økonomi, men det forventes ikke at  det te vil nå at få en væsent lig posit iv ef fekt  på huslejebetaling i
2022. Baseret  på den nuværende viden forventes der et  posit ivt  resultat  for 2022. Der er dog fortsat
usikkerhed forbundet med at  vurdere effekterne af Covid-19.

Forventningerne t il 2022 forventes ikke på nuværende t idspunkt at  blive påvirket  af situat ionen i
Ukraine.
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note t.kr. 2021 2020

Lejeindtægter 38.640 40.341
Andre eksterne omkostninger -10.781 -11.182

Bruttoresultat 27.859 29.159
3 Personaleomkostninger -796 -836

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 27.063 28.323
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 677 -31.236

Resultat før finansielle poster 27.740 -2.913
4 Finansielle indtægter 3.103 26.863
5 Finansielle omkostninger -15.916 -19.925

Årets resultat 14.927 4.025
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr. 2021 2020

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
7 Investeringsejendom 945.000 930.000

945.000 930.000

Anlægsaktiver i alt
945.000 930.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 7 42.949

8 Periodeafgrænsningsposter 0 48

7 42.997

Omsætningsaktiver i alt 7 42.997

AKTIVER I ALT 945.007 972.997
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr. 2021 2020

PASSIVER
Egenkapital

9 Selskabskapital 21.667 21.667
Overført  resultat 283.268 268.341

Egenkapital i alt 304.935 290.008
Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser 0 959

Hensatte forpligtelser i alt 0 959
Gældsforpligtelser

10 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 379.332 382.581
Ansvarlig lånekapital fra ejere 137.751 136.346

517.083 518.927
Kortfristede gældsforpligtelser

10 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 5.012 4.953
Gæld t il banker 94.294 110.813
Leverandører af varer og t jenesteydelser 1.793 534
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 38 38
Anden gæld 4.338 13.911
Forudbetalt  lejeindtægt 17.514 32.854

122.989 163.103

Gældsforpligtelser i alt 640.072 682.030

PASSIVER I ALT 945.007 972.997

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Usikkerhed om indregning og måling

11 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
12 Sikkerhedsst illelser
13 Nærtstående parter
14 Resultatdisponering
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

Note t.kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 21.667 264.316 285.983
14 Overført  via resultatdisponering 0 4.025 4.025

Egenkapital 1. januar 2021 21.667 268.341 290.008
14 Overført  via resultatdisponering 0 14.927 14.927

Egenkapital 31. december 2021 21.667 283.268 304.935
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Pengestrømsopgørelse

Note t.kr. 2021 2020

Årets resultat 14.927 4.025
15 Reguleringer 2.440 24.299

Pengestrømme fra primær drif t  før ændring i drif tskapital 17.367 28.324
16 Ændring i drif tskapital -2.876 -27.166

Pengestrømme fra primær drif t 14.491 1.158
Renteindbetalinger m.v. 0 207
Renteudbetalinger m.v. -314 -12.874

Pengestrømme fra driftsaktivitet 14.177 -11.509

Tilgang på investeringsejendom -14.323 -11.236

Pengestrømme til investeringsaktivitet -14.323 -11.236

Afdrag på gæld t il kredit inst itut ter 146 -5.112
Forøgelse af bankgæld 0 27.857

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet 146 22.745

Årets pengestrøm 0 0
Likvider 1. januar 0 0

Likvider 31. december 0 0
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Arena CPHX P/S for 2021 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for mellemstore klasse C-virksomheder.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret  2021 implementeret  ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 t il årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket  virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af akt iver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at f remtidige økonomiske fordele vil t ilf lyde
selskabet, og akt ivets værdi kan måles pålideligt .

Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en t idligere begivenhed har en ret lig
eller faktisk forpligtelse og når det  er sandsynligt , at f remtidige økonomiske ressourcer vil f ragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles akt iver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt  regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn t il gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsregn-
skabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt  med, at  de indt jenes, herunder indregnes værdiregule-
ringer af f inansielle akt iver og forpligtelser, der måles t il dagsværdi eller amort iseret  kostpris. End-
videre indregnes omkostninger, der er afholdt  for at  opnå årets indt jening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt t ilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige
skøn af beløb, der t idligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (t .kr.).

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt  IAS 11/ IAS18.

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt  med, at  lejen påløber.

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Andre driftsindtægter og -omkostninger

Andre drif tsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold t il virksomhedens
hovedakt iviteter, herunder indtægtet  f ra erstatningssager.

Andre eksterne omkostninger

I andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt  t il kontorlokaler, kontorhold og
andre omkostninger, der knyt ter sig t il selskabets administrat ive funkt ioner.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger t il social sikring m.v. t il virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offent lige myndigheder.
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter af bankindestående og -gæld og renter samt
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende amort isering af f inansielle akt iver og
forpligtelser.

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret .

Skat

Selskabet er som partnerselskab ikke et  selvstændigt  skattesubjekt  og selskabets indkomst beskattes
derfor hos ejerne ud fra ejerandel. Som følge heraf indregnes der ikke skat i selskabets resultatopgø-
relse og balance.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendommen opføres med det formål at opnå et  afkast  af den investerede kapital i form af
et  løbende drif tsafkast .

I byggefasen værdiansættes ejendommen t il anskaffelsessummen med t illæg af det  pågældende års
afholdte investering, idet  dagsværdi ikke har kunnet opgøres pålideligt . Anskaffelsessummen inde-
holder de omkostninger, der påløber indt il ejendommens ibrugtagning, herunder t ransak-
t ionsomkostninger.

Der foretages løbende vurdering af den aktiverede værdi, og ved indikat ioner på væsent lig værdi-
forringelse foretages nedskrivningstest .

Efter ibrugtagning måles investeringsejendommen t il dagsværdi. Regulering af dagsværdien indregnes
i resultatopgørelsen under værdiregulering af ejendomme.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris, hvilket  sædvanligvis svarer t il nominel værdi.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af f inansielle t ilgodehavender valgt  IAS
39.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gæld til kreditinstitutter

Gæld t il kredit inst itut ter indregnes ved låneoptagelsen t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger og måles efterfølgende t il amort iseret  kostpris opgjort  på basis af
den effekt ive rente. Låneomkostninger, herunder kurstab, indregnes som f inansieringsomkostninger i
resultatopgørelsen over lånets løbet id.

Andre gældsforpligtelser

Kort fristede gældsforpligtelser, som omfatter gæld t il leverandør, gæld t il associerede virksomheder
samt ikke-finansielle gældsforpligtelser, som anden gæld måles t il net torealisat ionsværdien.

Ansvarlig lånekapital

Gældsforpligtelser, hvor kreditor har t ilkendegivet  at t ræde t ilbage t il fordel for alle virksomhedens
andre kreditorer, præsenteres som ansvarlig lånekapital. Indregning og måling foretages efter samme
metode som f iansielle gældsforpligtelser.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i ef terfølgende regnskabsår.

Pengestrømsopgørelsen

Pengestrømsopgørelsen viser Arena CPHX P/S' pengestrømme fra drif ts-, investerings- og
finansieringsakt ivitet  for regnskabsperioden samt virksomhedens likvider primo og ult imo
regnskabsåret .

Pengestrøm fra driftsakt ivitet  opgøres med udgangspunkt i årets resultat  reguleret  for ikke-kontante
finansielle drif tsposter og ændringer i drif tskapitalen.

Pengestrøm fra investeringsakt ivitet  omfat ter betaling i forbindelse med køb af materielle
anlægsakt iver.

Pengestrøm fra f inansieringsakt ivitet  omfat ter ændringer i størrelse af aktiekapital samt afdrag på
rentebærende gæld.

Likvider omfat ter likvide beholdninger og kort fristet  gæld t il banker.
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nøgletal

De i hoved- og nøgletalsoversigten anførte nøgletal er beregnet således:

Nøgletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger og nøgletal.

Resultat  af primær drif t Resultat  før f inansielle poster reguleret  for
andre drif tsindtægter og andre drif tsomkostninger

Soliditetsgrad
Egenkapital ult imo x 100

Passiver i alt , ult imo

Soliditetsgrad inkl.
ansvarligt  lån

Egenkapital ult imo + ansvarligt  lån fra ejere x 100

Passiver i alt , ult imo

2 Usikkerhed om indregning og måling

Selskabets ejendomme måles t il dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af en afkastbase-
ret  model baseret  på ejendommens forventede pengestrømme for de kommende år. Afkastkravet er
fastsat  af ledelsen under hensyntagen t il en lang række faktorer, herunder beliggenhed, anvendelses-
muligheder, vedligeholdelsesstand, aktuelle udlejningspriser, herunder skønnet variable lejeindtæg-
ter. På grund af manglen for sammenlignelige investeringsejendomme, er den opgjorte dagsværdi
forbundet med stor usikkerhed.

t.kr. 2021 2020

3 Personaleomkostninger
Lønninger 753 825
Pensioner 42 10
Andre personaleomkostninger 1 1

796 836

Gennemsnit ligt  antal fuldt idsbeskæft igede 1 1

Antal ansatte på balancedagen 1 1

Vederlag t il selskabets ledelse udgør samlet  796 t .kr. (2020: 835 t .kr.). Honorar udgør heraf 471 t .kr
t il direkt ionen og 325 t .kr. t il bestyrelsen.

t.kr. 2021 2020

4 Finansielle indtægter
Kursgevist  låneomlægning 0 26.656
Renteindtægter 0 207
Renter bankkont i og værdipapirer 3.103 0

3.103 26.863
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Arena CPHX P/ S

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

t.kr. 2021 2020

5 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il associerede virksomheder 1.928 1.339
Renteomkostninger t il realkredit inst itut ter 7.716 10.967
Andre f inansielle omkostninger 6.272 7.619

15.916 19.925

6 Materielle anlægsaktiver

t.kr.
Investerings-

ejendom

Kostpris 1. januar 2021 1.341.179
Tilgange 14.323

Kostpris 31. december 2021 1.355.502

Opskrivninger 1. januar 2021 -411.179
Dagsværdiregulering 677

Opskrivninger 31. december 2021 -410.502

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 945.000

Primo værdien af investeringsejendommen udgør t .kr. 930.000. Der har i løbet af året  været t ilgange
for 14.323 t .kr. Dagværdireguleringen udgør 677 t .kr. Den regnskabsmæssige værdi pr. 31. de-
cember 2021 udgør hermed 945.000 t .kr.

7 Investeringsejendom

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdi af investeringsejendommen er beregnet ved t ilbagediskontering af de forventede f remtidi-
ge pengestrømme med en relevant diskonteringsfaktor. Forventede f remtidige pengestrømme er
baseret  på ledelsesgodkendte budgetter for resterende del af lejekontraktens løbet id og en beregnet
terminalværdi for ejendommens resterende levet id. Diskonteringsfaktoren udgør den risikofrie rente
og et  risikot illæg.

Der anvendes ikke uafhængige vurderingsmænd ved opgørelsen af dagsværdierne.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Selskabets investeringsejendom er en mult iarena der kan anvendes t il mange typer af begivenheder
inden for kultur, musik og sport .

Arenaen er på ca. 35.000 kvm., og kan ved musik og sportsarrangementer have plads op t il 16.000
t ilskuere.

Selskabet har indgået en lejekontrakt  med udløb ult imo 2046 med Live Nation. Live Nation får via
lejekontrakten den fulde brugs- og disposit ionsret  t il arenaen ligesom de indestår for arenaen drif ts-
og vedligeholdelses omkostninger.
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Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommen udgør t .kr. 945.000 pr. 31/ 12 2021. Den opgjorte
dagsværdi er et  skøn foretaget af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger t il fremtiden.

De væsent ligste forudsætninger for værdiansættelsen, består af diskonteringsfaktoren samt den
budgetterede lejeindtægt, hvoraf en mindre del er variabel lejeindtægt.

8 Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter omfat ter periodisering af omkostninger, der først  vedrører ef terfølgende
år, herunder husleje mv.

9 Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet  sig således de seneste 5 år:

t.kr. 2021 2020 2019 2018 2017

Saldo primo 21.667 21.667 21.667 21.667 21.667

21.667 21.667 21.667 21.667 21.667

10 Langfristede gældsforpligtelser

t.kr.
Gæld i alt

31/ 12 2021
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld t il realkredit inst itut ter 384.344 5.012 379.332 424.598
Ansvarlig lånekapital fra ejere 137.751 0 137.751 137.751

522.095 5.012 517.083 562.349

Gæld t il realkredit inst itut ter: Nominel restgæld udgør 443.833 t .kr.

Ansvarlig lånekapital er afdragsfrit  og står t ilbage for andre kreditorer. Den nominelle restgæld udgør
137.751 t .kr.

11 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er part  i en række mindre sager omkring afslutning af kontrakt forhold samt andet afledt  af
byggefasen. Ledelsen forventer ikke udover allerede indregnede omkostninger, at  disse sager vil med-
føre yderligere forpligtelser for selskabet.

12 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld t il realkredit inst itut ter, 465.425 t .kr, er afgivet  pant i investeringsejendom,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 945.000 t .kr.
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Noter

13 Nærtstående parter

Arena CPHX P/S' nærtstående parter omfatter følgende:

Betydelig indflydelse

Nærtstående part Bopæl/ Hjemsted
Grundlag for betydelig
indflydelse

Realdania København Ejerskab
Københavns Kommune København Ejerskab

Transaktioner med nærtstående parter

Virksomheden oplyser kun om transaktioner med nærtstående parter, der ikke er gennemført på nor-
male markedsvilkår, jf . lovens § 98 c, stk. 7.

Alle t ransakt ioner er gennemført  på normale markedsvilkår.

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret  i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopæl/ Hjemsted

Realdania København
Københavns Kommune København

t.kr. 2021 2020

14 Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 14.927 4.025

14.927 4.025

15 Reguleringer
Værdiregulering af investeringsejendom 677 31.238
Finansielle indtægter -3.103 -27.153
Finansielle omkostninger 4.866 20.214

2.440 24.299

16 Ændring i driftskapital
Ændring i t ilgodehavender -42.990 -29.192
Ændring i leverandørgæld m.v. 40.114 2.026

-2.876 -27.166
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