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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for HF 2021 A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 22. februar 2023

Bestyrelse

ol 071

A
/ {/
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i HF 2021 A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for HF 2021 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabslov-
en.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregn-
skaber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er na@rme-
re beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opn begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om drsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 22. februar 2023

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 69 56 36

Olaf Krag
Registreret revisor
MNE-nr. mne689
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Ledelsesbheretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er kb, opfgrsel, salg og udlejning af lejligheder.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 3.372.337, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 35.417.899.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for HF 2021 A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter

Lejeindtaegter, der omfatter lejeindtaegter fra boligudlejning, indregnes Ipbende i resultatopgg@relsen og
periodeafgranses ved regnskabsarets udlgb.

Nettoomsaetningen indregnes eksl. moms og med fradrag af leverede varme-, vand og andre bidrag, der
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til reparation og vedligeholdelse samt skatter, afgifter,
forsikringer og andre omkostninger, som ikke betales af lejer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, gaeld og transaktioner i
fremmed valuta samt amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kpbsom-
kostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Der foretages ikke afskrivninger pa investerings-
ejendomme, idet den Ipbende vaerdiforringelse af ejendommene afspejles i den opgjorte dagsvaerdi.

Selskabet foretager arligt en individuel veerdiansaettelse af hver enkelt ejendom pa grundlag af en
afkastbaseret markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende
drifts-ar, korrigeret for udsving der karakteriseres som veerende enkeltstdende haendelser.

Den af selskabet anvendte model, som har varet brugt de senere ar, indeholder fglgende
hovedelementer:

1) Arlige lejeindtaegter
2) +/- eventuelle regulering af eksisterende leje til ansldet markedsleje
3) - driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendige vedligeholdelse etc.)
4) - administration
. = nettoresultat (sum af 1 til 4)
5) / afkastprocent
= kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkastprocent(5)/100)
6) + refusionssaldi
7) - korrektioner til dagsveerdi
8) = Dagsvaerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).

1) Arlige lejeindtaegter
Der medtages budgetterede lejeindtaegter for det kommende regnskabsar. For ledige arealer er ansldet
en forsigtig markedsleje.

2) Regulering til markedsieje
| ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas
ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.
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Anvendt regnskabspraksis

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,
indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme henszattes et belpb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktisk
anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels p& grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af @endringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opgeres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsvaerdi

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestdende
vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgar i
lejeindtaegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8) Dagsveerdien

Dagsvaerdien fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
for rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillegges. Herved fremkommer
ejendommens dagsveerdi.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris investeringsejendomme kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa uafhaengige vilkdr pd balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige
regnskabsmaessige skgn.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte. Der er i noterne givet oplysninger om de
anvendte forudsatninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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 betal-
te acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgdr i acontoskat-
teordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfplgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld.

@vrige gaeldsforpligtelser, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Bruttofortjeneste 3.102.993 3.544.320
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.500.000 21.000.000
Resultat fgr finansielle poster 4.602.993 24.544.320
Finansielle indtaegter 1 21.643 79.650
Finansielle omkostninger -301.111 -141.756
Resultat fgr skat 4.323.525 24.482.214
Skat af arets resultat -951.188 -5.386.087
Arets resultat 3.372.337  19.096.127
Foreslaet udbytte 1.000.000 1.000.000
Overfgrt resultat 2.372.337 18.096.127

3.372.337 19.096.127
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

v

(o)
&z &

Note 2022 2021
kr. kr.

2 79.500.000 78.000.000
79.500.000 78.000.000
79.500.000 78.000.000

15.054 10.441

0 1.122.136

413 292.300

15.467 1.424.877
119.975 0
135.442 1.424.877
79.635.442 79.424.877

11



Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat
Andre hensaettelser

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

-

TON
CEN
Note 2022 2021

kr. kr.
500.000 500.000
33.917.899 31.545.562
1.000.000 1.000.000
35.417.899 33.045.562
3 7.421.997 7.034.140
23.998 208.298
7.445.995 7.242.438
33.589.887 34.678.646
4 33.589.887 34.678.646
4 1.204.965 1.673.228
0 336.727
70.627 40.265
59.563 39.874
366.268 950.374
1.480.238 1.417.763
3.181.661 4.458.231
36.771.548 39.136.877
79.635.442 79.424.877

12
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2022 2021
kr. kr.
1 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 21.643 79.650
21.643 79.650

2 Aktiver der males til dagsvaerdi

Forudsatninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

En ejendoms dagsvaerdi fremkommer sdledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede
nettoresultat fgr renter for det kommende 3r, og et til eiendommen knyttet forrentningskrav
(afkastprocent).

Der henvises til beregnings- og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis. Der er ikke
budgetteret med naevneveerdig tomgangsleje, da ejendommene er godt beliggende og er i en god
stand. Det er derfor vurderet, at der ikke er risiko for, at der ikke kan ske Ipbende genudlejning.

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav pa 4,75% for beboelsesejendomme.

Fglgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse pa den fremtidige
vardiansaettelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold

Zndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pavirke markedsafkastet pa de enkelte
ejendomme, f. eks. efterspgrgsel pa investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og
renteforventninger, valutakursandringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering

ZAndringer i ejendommenes resultater, der kan pavirke veerdiansattelsen, omfatter i det
vaesentligste ikke-pavirkelige forhold, sa som aendringer i arlige lejeindtaegter (almindelige
huslejereguleringer) og sendringer i driftsomkostninger.

Udvikling

Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfgrer aendringer i ejendommenes resultater, som
kan pavirke vaerdiansattelsen. Handlingerne kan omfatte @ndringer af ejendommenes
anvendelse, forbedringer, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, endringer i tomgang
og rationalisering af driften.

13
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Noter

2  Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,25 4,75 5,25
Dagsveerdi 88.690.000 79.500.000 72.060.000
Zndring i dagsveerdi 9.190.000 0 -7.440.000
Hensattelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 2022 7.034.140 2.397.497
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen 387.857 4.636.643
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2022 7.421.997 7.034.140
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2022 2022 naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 36.351.874 34.794.852 1.204.965 28.456.495
36.351.874 34.794.852 1.204.965 28.456.495

14
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Noter

5 Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk for faellesregistrering af moms med flere selskaber ejet af FH2 2021 ApS.

Selskabet er sambeskattet med administrationsselskabet HB Aabenraa A/S og haefter solidarisk med
gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat, samt for kildeskat pa udbytter, renter
og royalties.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter mv. er der tinglyst pant pa t.kr. 42.296 i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pa balancedagen udggr t.kr. 79.500.

15



