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Selskabsoplysninger

Selskab
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Toldbodgade 36 A

1253 Kebenhavn K

CVR-nr.: 33 64 25 63

Hjemstedskommune: Kebenhavn
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Jan Leth Christensen (formand)
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Morten Edvard Clausen

Direktion

Morten Edvard Clausen

Revision
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Ledelsens arsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet bestér i at drive handel med - og investering i fast ejendom samt

udlejning heraf.

Veesentlige sendringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Der er ikke sket vaesentlige andringer i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold i 2021.

Ledelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for Havnens Bygningsudlejning A/S for 2021.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver, finansielle stilling samt resultat.
Kgbenhavn, den 11. marts 2022
Direktion
Morten Edvard Clausen
Bestyrelse
Adam Nederby Falbert Jan Leth Christensen Kristine Zeest Leth

(formand)

Morten Edvard Clausen



Den uatheengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Havnens Bygningsudlejning A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Havnens Bygningsudlejning A/S for regn-
skabsaret 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter for savel
koncernen som selskabet.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncern-
ens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar — 3 1. december 2021 i overensstem-

melse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfoert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og érs-
regnskabet". Vi er uathengige af koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for
revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at

det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et &rsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregn-

skab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selska-
bets evne til at fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant;

samt at udarbejde koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften

eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet
Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og &rsregnskabet som helhed
er uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-

sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke
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en garanti for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdackke vassentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som va-
sentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de oko-
nomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af koncernregnskabet og arsregn-
skabet. Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder

professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregn-
skabet, 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af

intern kontrol.

Opnar vi forstaelse 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 koncernens og selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmasssige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revi-
sionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe bety-
delig tvivl om koncernens og selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er
en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom
i koncernregnskabet og arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modi-
ficere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem

til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere,

at selskabet eller koncernen ikke lengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og arsregn-
skabet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de
underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede
heraf,



Opnar vi tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne
eller forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregn-
skabet. Vi er ansvarlige for at lede, fore tilsyn med og udfere koncernrevisionen. Vi er enean-

svarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi

udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent
med koncernregnskabet og arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden

méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfoerte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-

lovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Rodovre, den 11. marts 2022

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Else Serensens Vej 32, 2610 Redovre
CVR-nr 37 99 96 87

Kasper Kjarsgaard
registreret revisor

mne34537



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt efter &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte
tilvalg fra hgjere regnskabsklasse.
Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske ressourcer vil fra-

ga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkel regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten

aflagges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. End-
videre indregnes omkostninger, der er afholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af eendrede regnskabsmassige

skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen,

indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gld og andre monetere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller

gaeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indteegter og omkostninger.
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Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af nettoomsatning, modregnet direkte produktionsomkostninger og andre

eksterne udgifter.

Indtaegtskriterium
Indtegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrorer.

Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger og administrationsomkostninger.

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes med den forholdsmaessige andel af

resultatet efter skat.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter realiserede og urealiserede kursgevinster- og
tab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser.

Skat af arets resultat
Selskabsskatten er afsat med 22 % ekskl. tillag. Selskabet indgar i sambeskatning med moderselskab.
Udskudt skat er beregnet med 22 % af forskellen mellem regnskabsmaessige og skattemaessige ver-

dier. Udskudte skatteaktiver indregnes alene med den verdi, de forventes at kunne realiseres til.



Balancen
Materielle anleegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar:

Materielle anlagsaktiver er malt til anskaffelsesvardi med fradrag af foretagne afskrivninger.

Driftsmidler og inventar afskrives linesert over 5 ar, til en scrapvardi pa kr. 0.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.

Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalverdier for de forventede
pengestromme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvardierne anvendes
en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Der afskrives ikke pa ejendommene.

Dagsvardien er opgjort med et afkastkrav pa mellem 4% og 6%, athangigt af beliggenhed, vedlige-
holdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontrakters lobetid,
lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Gelden i ¢gjendommen indregnes til amortiseret kostpris.

Finansielle anlegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i arsrapporten efter den indre vardis metode.

I balancen medregnes den forholdsmaessige ejerandel af tilknyttede virksomheders regnskabsmazssige
indre veerdi. Tilknyttede virksomheders negative egenkapital modregnes i tilgodehavender hermed.
Negativ egenkapital herudover optages under hensatte forpligtelser.

Den samlede nettoopskrivning i datterselskabet henlagges i arsrapporten til en "Reserve for netto-

opskrivning efter den indre vaerdis metode” under egenkapitalen.

Depositum er mélt til kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til nominel vardi. Der nedskrives til imodegaelse af forventede tab efter en

individuel vurdering af tilgodehavenderne.



Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger

vedrarende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender. Likvide beholdninger

indregnes til statusdagens kurs.

Egenkapital - Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklarationstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt

post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

for betalt acontoskat.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmaessig og skattemeessig vaerdi af anlegsaktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Galdsforpligtelser
Finansielle geldsforpligtelser til investeringsejendomme méles til kostpris pa tidspunktet for stiftelse

af geeldsforholdet. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Kortfristede geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gaeldens pa-

lydende veerdi.
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Note

Resultatopgerelse for 2021

Indtegter
Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Udgifter
Personaleudgifter
Afskrivninger

Resultat for finansiering

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtagter

Finansielle indtagter, koncern

Finansielle udgifter

Finansielle udgifter, koncern

Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til naste ar
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode

Udbytte
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2021 2020

kr. kr.
3.504.492 3.365.538
0 15.363.033
3.504.492 18.728.571
0 0

0 -617
3.504.492 18.727.954
30.107.337 10.295.512
0 0

292.803 176.826
-509.222 -965.519
-54.016 -64.549
33.341.394 28.170.224
-711.616 -3.932.585
32.629.778 24.237.639
2.522.441 13.942.127
30.107.337 10.295.512
0 0
32.629.778 24.237.639




Note

Balance pr. 31/12 2021

AKTIVER

Investeringsejendomme

Driftsmidler og inventar

Materielle anleegsaktiver i alt
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Depositum

Finansielle anlegsaktiver i alt
Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgransningsposter

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Bankbeholdning
Likvide beholdninger i alt

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.
70.300.000 70.300.000
0 0
70.300.000 70.300.000
55.696.936 30.689.599
71.442 71.442
55.768.378 30.761.041
126.068.378 101.061.041
17.771.281 14.791.538
22.112 38.594
4.934 7.492
17.798.327 14.837.624
0 0

0 0
17.798.327 14.837.624
143.866.705 115.898.665




Note

Balance pr. 31/12 2021

PASSIVER

Selskabskapital

Overfort til naeste ar

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode

Afsat udbytte
Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Deposita
Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Bankgzald

Kreditorer

Geeld tilknyttede virksomheder
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden gaeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

Nezertstaende parter
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31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.
5.011.185 5.011.185
44.667.433 37.044.992
38.598.813 13.591.476
0 0
88.277.431 55.647.653
9.317.091 9.051.288
9.317.091 9.051.288
1.164.931 1.188.720
27.891.983 29.501.882
29.056.914 30.690.602
1.611.729 1.601.685
1.388.879 1.651.792
0 48.073
6.154.231 8.953.420
445 813 277.882
7.614.617 7.976.270
17.215.269 20.509.122
46.272.183 51.199.724
143.866.705 115.898.665




Noter

Veerdiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgzeld til dagsveerdi

Investeringsejendomme

Personaleudgifter

Antal personer beskaftiget i gennemsnit

Afskrivninger

Driftsmidler og inventar

Anlzegsaktiver

Anskaffelsessum pr. 1/1 2021
Tilgang/afgang
Anskaffelsessum pr. 31/12 2021

Afskrivninger pr. 1/1 2021
Afskrivninger i aret

Afskrivninger pr. 31/12 2021

Opskrivninger pr. 1/1 2021
Opskrivninger i aret

Afskrivninger pr. 31/12 2021

Bogfort vzerdi pr. 31/12 2021

2021 2020

kr. kr.

0 15.363.033

0 15.363.033

0 0

0 617

0 617
Driftsmidler Investerings-
og inventar  ejendomme
87.000  36.965.008

0 0

87.000  36.965.008
87.000 0

0 0

87.000 0

0  33.334.992

0 0

0 33334992

0  70.300.000

Der er anvendt et atkastkrav pd 5 procent, som er standard for udbud af ejendomme af denne

type i dens omréde. Hvis afkastprocenten var 0,25 procentpoints hgjere, ville vaerdien have varet

66.952.381 kr., hvilket ville medfore en @ndring i dagsverdien pa -3.347.619 kr., og hvis afkast-

procentenhavde varet 0,25 procentpoints lavere, ville vardien have varet 74.000.000 kr., hvilket ville

medfore en @&ndring i dagsverdien pa 3.700.000 kr..
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Anlzegsaktiver (fortsat)

Anskaffelsessum pr. 1/1 2021
Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 31/12 2021

Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2021

Op- og nedskrivninger i aret

Udbetalt udbytte

Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2021

Bogfert veerdi pr. 31/12 2021

Beregnede skatter
Selskabsskat
Udskudt skat, regulering

Den samlede udskudte skat andrager

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Kapitalandele

i tilknyttede

Depositum virksomheder

71.442 17.098.123
0 0

0 0
71.442 17.098.123
0 13.591.476

0 30.107.337

0 -5.100.000

0 38.598.813
71.442 55.696.936
2021 2020
kr. kr.

445 813 277.882
265.803 3.654.703
711.616 3.932.585
9.317.091 9.051.288

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder bestar blandt andet af ansvarligt 1an pa kr. 5.092.254,

som selskabet har udlant til datterselskabet, Raven 14 ApS.

Lanet er et ansvarligt 1an, forstaet saledes, at lanet er efterstillet opfyldelsen af Raven 14 ApS's

forpligtelser overfor Danske Bank og realkreditinstitut.

Langfristet gzeld

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Restgzeld Afdrag Langfristet Restgzeld
ultimo indenfor 1 ar andel efter 5 ar
29.503.712 1.611.729  27.891.983  21.377.127
1.164.931 0 1.164.931 0
30.668.643 1.611.729  29.056.914  21.377.127
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Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

Sikkerhedsstillelser:

Til sikkerhed for geeld i realkreditinstitutter kr. 29.503.712, er der givet pant i selskabets ejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi udger kr. 70.300.000.
Der er tinglyst ejerpant med underpant pa kr. 45.211.178

Kautioner:
Selskabet har stillet ulimiteret selvskyldnerkaution for koncernselskabet Raven 14 ApS' mellem-
verende med Danske Bank A/S. Selvskyldnerkautionen vedrerer granti pa oprindelig kr. 31,954 mio.

Selskabet har endvidere stillet selvskyldnerkaution for nedenstaende selskaber overfor realkreditin-

stitut.

Selskab Belob
Hovedgaden 10 Horsholm ApS kr. 14.277.481
Hyldegérdsvej 40 A/S kr. 26.936.734
Havnen Lerso Parkallé 107 ApS kr. 34.634.545
Raven 14 ApS kr. 29.478.000
Istedgade 48-50 ApS kr.  8.200.000

Storebazlt Camping- og Feriecenter ApS kr. 10.832.000

Andre forhold:

Selskabet indgar i dansk sambeskatning med JL.C E.G. Kapital Holding ApS som administrationssel-

skab.

Selskabet hafter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de sambeskat-

tede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtel-

ser i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Selskabet har herudover ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, end dem der

fremgér af arsrapporten.

Nezertstaende parter
Ejerforhold:
Folgende aktionzrer er noteret i selskabets aktionarfortegnelse som g¢jende minimum 5 % af stem-

merne eller minimum 5 % af aktiekapitalen:

E.G. Kapital ApS, Kebenhavn

ANF Entreprises ApS, Kebenhavn
Ejendomsselskabet Jano ApS, Kebenhavn
Vedbzk Ejendoms Holding ApS, Kebenhavn
Uni Products Holding ApS, Fredensborg
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(Koncern)

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis

Koncernregnskabet er udarbejdet efter samme retningslinier, som fremgar af moderselskabets noter,

hvortil der henvises. Der skal supplerende oplyses:

Regnskabsgrundlag

Koncernen opfylder betingelserne i arsregnskabslovens § 32 og koncernens ledelse har af serlige kon-

kurrencemassige hensyn valgt ikke at vise omsatningen, men kun bruttofortjenesten.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af nettoomsatning, modregnet direkte omkostninger og andre eksterne

udgifter.

Indteegter af kapitalandele i associerede selskaber

Kapitalandele medregnes med andel af associeret selskabs resultat efter skat.

Valutaomregning
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar
mellem transaktionens kurs og kursen pa betalingsdagen/statusdagen, indregnes i resultatopgerelsen

som en finansiel post.

Balancen

Immaterielle anlegsaktiver

Immaterielle anleegsaktiver er malt til laveste vaerdi af anskaffelsesverdi med fradrag af foretagne
afskrivninger eller til forventet nettorealisationsvaerdi.

Goodwill afskrives lineart over 7 ar, der vurderes som den ekonomiske levetid. Belgb under

kr. 25.000 straksafskrives i aret.

Materielle anleegsaktiver
Driftsmidler

Driftsmidler méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kospris med fradrag af den skennede restverdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivets forventede brugstid pa

3 -5 ar til en scrapvaerdi pa kr. 0.
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Fortjeneste eller tab ved athandelse af driftsmidler opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgoerelsen under andre driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvardi, hvor stigning eller fald i dagsvardien indregnes i
resultatopgoerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvardien er opgjort som afkast delt med
et afkastkrav pa mellem 3% og 8%, afhangigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast om-
gores til et normal-ar, hvor der tages hojde for lejekontrakters labetid, lejens storrelse, lejers soliditet,
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Galden i ejendommene indregnes til amor-

tiseret kostpris.

Finansielle anlegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i arsrapporten efter den indre vardis metode.

| balancen medregnes den forholdsmaessige ejerandel af associerede virksomheders regnskabsmassige
indre verdi.

Den samlede nettoopskrivning i associerede virksomheder henleegges i arsrapporten til en ”Reserve for

nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode™ under egenkapitalen.

Depositum er mélt til kostpris.

Konsolideringspraksis

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet, Havnens Bygningsudlejning A/S samt virksomheder
hvori moderselskabet direkte eller indirekte besidder flertallet af stemmerettighederne, eller hvori
moderselskabet gennem aktiebesiddelse eller pa anden méde har en bestemmende indflydelse.

Koncernen omfatter Havnens Bygningsudlejning A/S og virksomheder.

Koncernregnskabet er udarbejdet pa grundlag af reviderede regnskaber for moderselskabet og datter-

virksomhederne som et sammendrag af regnskabsposter af ensartet karakter.

Der er ved sammendraget foretaget eliminering af interne indteegter og udgifter, aktiebesiddelser og
mellemvarender samt interne gevinster og tab, som indgar i aktivernes bogforte veerdi.
De regnskaber, der er anvendt til brug for koncernregnskabet, er aflagt i overensstemmelse med kon-

cernens regnskabspraksis.
| koncernregnskabet er den bogforte vardi af moderselskabets kapitalandele i de konsoliderede datter-

virksomheder udlignet med moderselskabets andel af dattervirksomhedernes regnskabsmassige indre

verdi opgjort pa det tidspunkt, hvor koncernforholdet blev etableret.
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Note

(Koncern)

Resultatopgerelse for 2021

Indtegter
Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Udgifter

Personaleudgifter

Afskrivninger

Resultat for finansiering

Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til naste ar

Udbytte

19

2021 2020

kr. kr.
5.396.831 10.983.831
35.044.821 23.093.503
40.441.652 34.077.334
0 0
40.441.652 34.077.334
-224.286 -224.903
40.217.366 33.852.431
3.150.270 1.341.221
-3.574.737 -4.118.625
39.792.899 31.075.027
-7.163.121 -6.837.388
32.629.778 24.237.639
32.629.778 24.237.639
0 0
32.629.778 24.237.639




Note

(Koncern)

Balance pr. 31/12 2021

AKTIVER

Goodwill

Immaterielle anlegsaktiver i alt

Driftsmidler
Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Depositum

Finansielle anlegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Udskudt skatteaktiv

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Bankindestaende

Likvide beholdninger i alt

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.

71.428 85.714
71.428 85.714
630.000 840.000
299.440.660 221.765.660
300.070.660 222.605.660
71.442 71.442
71.442 71.442
300.213.530 222.762.816
0 95.651

46.673 0
47.720 47.720
2.444.585 43.310.672
2.538.978 43.454.043
1.181.056 1.654.132
1.181.056 1.654.132
3.720.034 45.108.175
303.933.564 267.870.991
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Note

(Koncern)

Balance pr. 31/12 2021

PASSIVER

Selskabskapital

Overfort til neeste ar

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode
Afsat udbytte

Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Geld til associerede selskaber

Anden langfristet gaeld

Langfristede gzeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld
Bankgald

Skyldig selskabsskat

Kreditorer

Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden gaeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.
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31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.
5.011.185 5.011.185
44.667.433 37.044.992
38.598.813 13.591.476
0 0
88.277.431 55.647.653
20.717.050 15.076.841
20.717.050 15.076.841
149.143.229 153.397.353
22.273.043 0
4.127.188 25.005.747
175.543.460 178.403.100
4.719.243 4.448.591
1.388.879 1.651.792

0 744.106

680.441 384.246
1.569.585 0
11.037.475 11.514.662
19.395.623 18.743.397
194.939.083 197.146.497
303.933.564 267.870.991




Personaleudgifter

Antal personer beskaftiget i gennemsnit

Anlzegsaktiver

Materielle anlegsaktiver

Anskaffelsessum pr. 1/1 2021
Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 31/12 2021

Afskrivninger pr. 1/1 2021
Afskrivninger i aret
Tilbageforte afskrivninger
Afskrivninger pr. 31/12 2021

Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2021

Opskrivninger i aret

(Koncern)

Noter

Tilbageforsel af opskrivninger vedr. arets afgang

Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2021

Bogfert veerdi pr. 31/12 2021

22

2021 2020

kr. kr.

0 0

Investerings-

Goodwill Driftsmidler  ejendomme
100.000 1.137.000 165.055.702
0 0  42.630.179

0 0 0
100.000 1.137.000 207.685.881
14.286 297.000 0
14.286 210.000 0
0 0 0
28.572 507.000 0
0 0  56.709.958

0 0  35.044.821

0 0 0

0 0 91.754.779
71.428 630.000 299.440.660




Finansielle anlaegsaktiver

Depositum
Anskaffelsessum pr. 1/1 2021 71.442
Tilgang 0
Afgang 0
Anskaffelsessum pr. 31/12 2021 71.442
Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2021 0
Op- og nedskrivninger i aret 0
Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2021 0
Bogfort veerdi pr. 31/12 2021 71.442

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.
En del af koncerns ejendomme er pantsat til sikkerhed for realkreditinstitutter.

Der henvises til note 8 i moderselskabets arsregnskab.
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 u2ZiyVDoK495v8pmoaUdI8KLElwC2EVAqJ5JGO0nWm4=


 
TRwiVR8xBFsHFKVuujprXCcCrSHB82woM/Sm8w68JMuOImFO6NWyBenXzLLD7uYuWcBjg6JckfBV
G7PAMy3+L8WHhJ5Q91Vd8jwIV9RYp0licKu8pLDYMGAQWtcg4Y6ul4fZllBjaXM37dSNSyQHETde
FA6ZNPRpUuTrc+/p6pbr2IflviKJsn6dq9tRNw4s42l62yT56EhV/R9dL0iWGqgymO/zMkRBgsUw
oCuhUbgX+suP1Nmsw4yIwHrlii5dhvJwnRHkg5tsZcTzq+TINCZX15Njp8u7v1jYgFJzLss+TFBm
my0xSt6dBROzBM9rgxRVSWkDyJccrFHrj0cwcw==

 
 
 =
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  action sign
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  document_digests W3sia2V5IjoiTkZaQkMtSFhZSFEtSkUwSU8tRDgwWkwtUDQ1NFotV05OWUciLCJkaWdlc3QiOiJlMTAzY2I4ZWViN2E0MWVhYTIwN2NmZGVmZWQ3Y2Q2NjlhY2VmOGE1ZjBiZjE5ODU0ZWFhYjRlYjcxMWUwNmUzIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiQ0pGMVAtM1dZS0EtVTRQTE0tNlhQSU0tWDdYWjYtVzdJMkkiLCJkaWdlc3QiOiI0MmZiZDAwNDNmMWRkMjFkOGNlMmYwYTY0MWUxNmU4M2I0ZDNlODNjYWI2YTJiNGM4ZTNkZDc5ODljZTE1MDkwIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
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 3YbE/s3EYbDxX3ptFjoBcJYWmfSYEKM29ksAcoZf/k0=


 
MX3POEsSkh1zbDoAKjoM2kZJN0P83DJlkB0QP5ikasrMwR2PTjg5OnJp2qbZDqnT4um+OmJ6uXk6
1dc1yhavddwVMjFDrL0BlN1mDh16KeD3s4xSHczgCDa82mprffLHBsduU2vVAg90MV6kAXw1fdqc
C7hd2pvdP1dMNL+iFf8TLy2cYwiL8WKftJISEar7nkup6Sbh1hGwKNeSs06bngcQt1qDkI7I4bsr
X23bPwaL/K+heG5gsRoJA3sk6cWGSkQeRVYwBlKUMCdc8fvObz2oVOi7Z8kl5OH/OS2wn9CAVHxp
ewGr65cWD0806zicWCIKhguXVhcb8KC/B4FUGg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk5LjAuNDg0NC43NCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTIwNTMyNTI=
  document_digests 
  _challenge VUo0RjYtQkUyRjgtNUozRDEtVjdEMDItNDE1RU4tRU9XMkI=
  TimeStamp MjAyMi0wMy0yMSAwODo0MDo1NSswMDAw
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 EmQKtunr3GN2gjhxp/d4xGdiwo2UnyXySWyMtQevoBE=


 
CWKOOcKorqd+DjPCheRJRy5aqqoBJNB0MkNeHyaPQr7WUR7FBrtOBxnVPeX3TVt7bpkBTbHObT41
uiFZwf9Y4xzhGUo8ipd34Pwr+mwl8XlyFdjJVoPp3co1B6kMIKrOFtTMycTwK5OimaXBRUQbEbXf
zgHZtRLaQptExrIsaT0lh+8zV5xVgbuOS1gZ8X5k7Yu5cKKImBLfwa5KO1xOYvH5snLOiZQOdc6w
/JFXEj+KRCRUxUWJFlNbzJCRWrV7Jhj6J4o9L1xRXWc2lK09bbZgDdd2bkvpBAjV0UUodTaBV+BQ
Qm7nmbBHt39OcdOlgI5juK0FzsZIuCB8sbP4lg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV8zXzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjMgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  signingRequestId MTIwNTMyODA=
  document_digests W3sia2V5IjoiTkZaQkMtSFhZSFEtSkUwSU8tRDgwWkwtUDQ1NFotV05OWUciLCJkaWdlc3QiOiJlMTAzY2I4ZWViN2E0MWVhYTIwN2NmZGVmZWQ3Y2Q2NjlhY2VmOGE1ZjBiZjE5ODU0ZWFhYjRlYjcxMWUwNmUzIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiRE4zQkktTDFEMzctSzBZVEYtR05DQUMtRjVIVlQtQlNXVkMiLCJkaWdlc3QiOiI0NGZlOThlZjA0NzlhNmQ5NmI5YzUzOTdlYmEwZDM2YzlmMWUwNDZiMjRiNGI5ZTRmNjU5OTc2MjNjYTZlZDI4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge MjZVMzYtS082T0gtSkpMS1otRDRCSjgtSkZQN0UtS05KN1o=
  TimeStamp MjAyMi0wMy0yMSAwODo0Nzo1MyswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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