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Direktion
Jan Erik Johansen
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Ejerforhold

Harbour P/S ejes af fglgende med den anfgrte fordeling:
Arbejdsmarkedets Tillaegspension (ATP)
PensionDanmark Ejendomme Holding K/S
Udviklingsselskabet By og Havn I/S

Generalforsamling
Ordinzer generalforsamling afholdes, den 6. april 2022

45,75 %
45,75 %

8,50 %



Hoved- og nggletal

Hovedtal (t.kr.) 2021 2020 2019 2018 2017
Resultat
Lejeindteegter 96.885 96.061 95.598 94.674 87.064
Resultat af ordinaer primeer drift 87.582 86.946 86.122 83.607 85.452
Veerdiregulering 168.991 291.248 -15.873 16.299 20.589
Resultat fer finansielle poster 255.774 377.164 67.239 97.036 103.490
Arets resultat 255.733  377.026 67.066 96.954 103.729
Balance
Materielle anlsegsaktiver 2.848.105 2.678.714 2.387.131 2.396.651 2.372.691
Aktiver i alt 2.862.215 2.691.258 2.389.286 2.401.752 2.379.746
Egenkapital 2.860.841 2.685.108 2.388.082 2.401.016 2.379.062
Arets investeringer i materielle anlaegsaktiver 400 335 6.353 7.660 8.749
Nagletal
Overskudsgrad 264% 393% 70% 102% 119%
Forrentning af investeret kapital 9% 14% 3% 4% 4%
Soliditetsgrad 100% 100% 100% 100% 100%
Egenkapitalens forretning 9% 15% 3% 4% 4%
Definitioner af nogletal
Overskudsgrad - Resultat f?rlﬁnan5|elle poster % 100
Lejeindtaegter
Forrentning af investeret kapital = Resultat for ﬁnansn?lle poster x 100
Samlede aktiver
. _ Egenkapital ultimo
Solditetsgrad Samlede aktiver x 100
Egenkapitalens forrentning = Arets resultat x 100

Gennemsnitlig egenkapital




Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabet ejer en kontorejendom (FN-byen) pa ca.
49.800 m? beliggende pa Marmormolen i Kgben-
havn. Ejendommen er udlejet til Den Danske Stat
til anvendelse for en raekke FN-organisationer.

Selskabet ejer endvidere to udviklingsarealer belig-
gende pa henholdsvis Langelinie og Marmormolen
i Kebenhavn. | henhold til lokalplanen for disse are-
aler kan der opferes to erhvervsbyggerier med et
samlet areal pa ca. 60.000 m2. Det er selskabets
hensigt at udvikle og realisere disse byggerier, dog
betinget af en tilfredsstillende forhandsudlejning.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Udlejningen af FN-Byen er forlgbet tilfredsstil-
lende.

Selskabet har i 2021 fortsat anvendt ressourcer il
undersggelser og analyser af anvendelsesmulig-
hederne for udviklingsarealerne pa4 Marmormolen
og Langelinie.

Der er endvidere afholdt udgifter i forbindelse med
den lgbende drift og monitorering af FN-byen.

Resultatet for 2021 udger 255,7 mio. kr. sammen-
holdt med 377,0 mio. kr. i 2020. Faldet i resultatet
skyldes primeert en mindre positiv vaerdiregulering
vedrgrende FN-Byen. Resultatet fgr veerdiregule-
ring anses for tilfredsstillende og er i overensstem-
melse med forventningerne.

Arets veerdiregulering af kontorejendommen er po-
sitiv med 169,0 mio. kr. primzert som fglge af et la-
vere afkastkrav og stigning i lejen svarende til den
forventede stigning i nettoprisindekset.

De samlede aktiver udgar 2.862,2 mio. kr. pr. 31.
december 2021 og egenkapitalen udger 2.860,8
mio. kr.

Det indstilles til generalforsamlingen, at der udlod-
des 80 mio. kr. i udbytte.

Risici
Selskabets risikofaktorer vurderes pa felgende
konkrete omrader:

Driftsmaessige risici

Selskabets driftsmaessige risici omfatter primaert
svigtende lejeindteegter eller stigende drifts- og
vedligeholdelsesudgifter. De veesentligste risici for
svigtende lejeindtaegter er lejers opsigelse af leje-
mal eller lejers mistede betalingsevne. | de fleste
lejeforhold er risikoen for svigtende lejeindteegter
reduceret gennem lang uopsigelighed, forudbeta-
ling af husleje, garantier eller deposita.

Hertil kommer risikoen for manglende udlejning el-
ler mindre leje ved genudlejning.

Sikkerheden for selskabets lejeindteegter anses
for hgj, idet lejeren, som har indgaet en langtids-
kontrakt, er den Den Danske Stat. Selskabet har
derfor ikke pt. sterre driftsmaessige risici.

Forsikringsforhold
Selskabets ejendom forsikres til den fulde ny-
veerdi.

Markedsrisici

De veesentligste markedsrisici bestar i aendringer
til afkastkravet der anvendes i forbindelse med
veerdiansaettelse af investeringsejendomme.

En endring af afkastkravet med +/-0,25 %-point
vil betyde, at veerdien af kontorejendommen an-
dres med +/-159 mio. kr. Egenkapitalen vil dermed
blive tilsvarende aendret.

Rente- og valutarisici

Selskabet har ikke direkte rente- og valutarisici,
idet der ikke er optaget fremmedfinansiering, lige-
som savel selskabets indtsegter som omkostnin-
ger afregnes i danske kroner.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets aktiver bestar hovedsageligt af én in-
vesteringsejendom, der males til dagsveerdi. Ma-
lingen til dagsveerdi er baseret pa en raekke skgn
og antagelser, som der kan veaere usikkerhed om-
kring.



Ledelsesberetning

Likviditetsrisici

Selskabets kapitalejere er anerkendte institutio-
nelle investorer. Herudover anvender selskabet
ikke fremmedfinansiering. Baseret herpa anses li-
kviditetsrisikoen for at veere yderst beskeden.

Ejendommen veerdianseettes til dagsveerdi pa
baggrund af en individuel arlig vurdering. Dags-
veerdiberegningen er baseret pa Finanstilsynets
geeldende vejledning, hvor den afkastbaserede
model er valgt.

Dagsveerdien opggres pa baggrund af en raekke
forudseetninger, herunder budgetteret nettoindtje-
ning samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis i note 1.

Afkastkravet er fastsat pa baggrund af eksterne
meegleres bedgmmelser af markedsniveauet og
afspejler markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvar-
ende ejendomme.

Omkostninger til udvikling af selskabets grund-
arealer tillzegges grundenes veerdier.

Selskabsledelse og organisation
Generalforsamlingen er selskabets gverste myn-
dighed. Generalforsamlingen traeffer som ud-
gangspunkt afggrelser ved simpelt flertal.

Bestyrelsen er selskabets gverste ledelsesorgan
og godkender beslutninger af strategisk eller prin-
cipiel karakter. Bestyrelsen bestar af repreesen-
tanter fra de tre ejere. Retningslinjerne for bestyr-
elsens arbejde er fastlagt i en forretningsorden.

Bestyrelsen anseetter direktionen. Direktionen har
ansvaret for den daglige ledelse.

Hverken bestyrelse eller direktion har modtaget
vederlag i arets lgb.

Der er ingen ansatte ved regnskabsarets udigb.

Der foreligger en ejeraftale mellem selskabets tre
kapitalejere. Denne indeholder overordnede be-
stemmelser om selskabets governance, kapital-
forhold, udbyttepolitik og overgang af ejerandele.

Administrationen af selskabet varetages af ATP
Ejendomme A/S i henhold til en administrationsaf-
tale.

Forventninger til 2022
| 2022 forventer selskabet et resultat far veerdire-
gulering pa samme niveau som i 2021.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regn-
skabsarets udlgb og frem til arsrapportens under-
skrivelse, der anses at kunne aendre vaesentligt pa
vurderingen af arsrapporten for selskabet.



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2021 for
Harbour P/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrsmme for regn-
skabsaret 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Kgbenhavn, den 6. april 2022

Direktion Jan Erik Johansen
Bestyrelse Hans Marius Mgller
formand
Jan Erik Johansen Tine Cederholm Bemberg
Jette Tang Sgrensen Henrik Steenstrup



Revisionspategning

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Harbour P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Harbour P/S for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestramsopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regn-
skabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 nsermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (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 opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser 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 arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning 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 Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

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



Revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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



Revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesent-

lig fejlinformation i ledelsesberetningen.
Kgbenhavn, den 6. april 2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Jacques Peronard Tenna Hauge Jgrgensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne 16613 mne 33800
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Resultatopgorelse

Note

Lejeindteegter
Udgifter vedrerende lejemal

2 Veerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat af ejendomme

3 Administrationsomkostninger
Resultat for finansielle poster mv.
Finansielle indtaegter

4 Finansielle omkostninger

5 Arets resultat

2021 2020
t.kr. t.kr.
96.885 96.061
-9.303 -9.115
168.991 291.248
256.573 378.194
-799 -1.030
255.774 377.164
94 0
-135 -138
255.733 377.026
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Balance pr. 31. december

Note

-_

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Kommanditaktiekapital
Overfert resultat
Foreslaet udbytte
Egenkapital i alt

Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita
Langfristet gaeld i alt

Leverandgrer af varer og tienesteydelser
Deposita

Anden geeld

Kortfristet geeld i alt

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT
Anvendt regnskabspraksis

Eventualforpligtelser
Nartstaende parter og ejerforhold

2021 2020

t.kr. t.kr.
2.848.105 2.678.714
2.848.105 2.678.714
205 24
205 24
13.905 12.520
14.110 12.545
2.862.215 2.691.258
96.077 96.077
2.684.764 2.509.031
80.000 80.000
2.860.841 2.685.108
0 75
0 6

0 81
1.234 118
6 0

134 5.951
1.374 6.069
1.374 6.150
2.862.215 2.691.258
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Egenkapitalopgorelse

t.kr.
Kommandit-
aktie- Overfort Foreslaet
kapital resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2021 96.077  2.509.031 80.000 2.685.108
Betalt udbytte til aktionaerer -80.000 -80.000
Arets resultat 175.733 80.000 255.733
| Egenkapital 31. december 2021 96.077  2.684.764 80.000 2.860.841
Kommandit-
aktie Overfert Foreslaet
kapital resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2020 96.077  2.212.005 80.000 2.388.082
Betalt udbytte til aktionaerer -80.000 -80.000
Arets resultat 297.026 80.000 377.026
| Egenkapital 31. december 2020 96.077  2.509.031 80.000 2.685.108

Selskabskapitalen udger nominelt kr. 96.077.370 fordelt pa 1 kr. kommanditaktier.
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Pengestremsopggrelse

Resultat fgr finansielle poster mv.
Veerdiregulering af investeringsejendomme
AEndringer i driftskapital

Pengestromme fra drift for finansielle poster
Rentebetalinger og lignende

Pengestromme fra driftsaktivitet

Tilgang, investeringsejendomme

Pengestromme fra Investeringsaktivitet

Tilbagebetaling af gaeld
Udlodning af udbytte til selskabsdeltagere

Pengestremme fra finansieringsvirksomhed
Andringer i likvider

Likvider pr. 1. januar

Likvider pr. 31. december

Likvider specificeres saledes:
Likvide beholdninger

Likvider pr. 31. december

2021 2020
t.kr. t.kr.
255.774 377.164
-168.991 -291.248
-4.882 5.420
81.900 91.336
-41 -138
81.859 91.198
-400 -335
-400 -335
-75 0
-80.000 -80.000
-80.075 -80.000
1.384 10.863
12.520 1.657
13.905 12.520
13.905 12.520
13.905 12.520
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Harbour P/S for 2021 er aflagt i
overensstemmelse med Arsregnskabslovens be-
stemmelser for en mellemstor klasse C-virksom-
hed.

Der er jf. ARL § 23, stk. 4 foretaget tilpasninger af
opstillingen af resultatopggrelsen og balancen,
samt benaevnelse af regnskabsposter, saledes at
arsrapporten, efter ledelsens opfattelse, giver et
retvisende billede af selskabets saerlige aktiviteter.

Alle tal praesenteres i hele t.kr. De anfgrte totaler er
udregnet pa baggrund af faktiske tal. Som felge af
afrunding til hele t.kr. kan der vaere mindre forskelle
mellem summen af de enkelte tal og de anfarte to-
taler.

Anvendt regnskabspraksis er usendret sammen-
lignet med arsrapporten 2020.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsyn-
ligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sand-
synligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pali-
deligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser
til kostpris og efterfelgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabs-
post nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevin-
ster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrap-
porten afleegges, og som be- eller afkreefter for-
hold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt
med, at de indtjenes, mens omkostninger indreg-
nes med de belab, der vedrerer regnskabsaret.

RESULTATOPGQRELSEN

Lejeindtagter

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning
af ejendommen. De anfgrte udlejningsindteegter
omfatter egentlig husleje, samt for sakaldte brutto-
lejekontrakter ogsa lejernes betaling for skatter og
afgifter mv.

Udgifter vedrerende lejemal

Udgifter vedrgrende lejemal indeholder alle om-
kostninger vedrgrende drift af ejendommen, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter,
afgifter og andre omkostninger.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Veerdireguleringen til dagsveerdi af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkost-
ninger, der er afholdt i aret til ledelse og admini-
stration af selskabet.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og udgifter indeholder rente-
indteegter og -udgifter.

Skat af arets resultat

Selskabet er som partnerselskab ikke et selvstaen-
digt skattesubjekt, idet skattepligten pahviler sel-
skabets kapitalejere. Der indregnes derfor ikke ak-
tuel skat og udskudt skat i arsregnskabet.
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Noter

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indreg-
ning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbs-
pris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende il
dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges til
pa balancedagen til en uafhaengig keber. Ved op-
gorelse af ejendommenes dagsveerdi anvendes en
afkastbaseret model. Ved opgerelse af veerdien af
hver enkelt ejendom tages udgangspunkt i forven-
tede lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendom-
men og eventuelt reguleret til anslaet markedsleje.
Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratreekkes. Den herefter be-
regnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangs-
leje for en passende periode samt forventede om-
kostninger til aptering og starre vedligeholdelses-
arbejder m.m., ligesom deposita tillzegges. Ved be-
regning af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav,
som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af gaeldende markedsforhold pa balance-
dagen for den pageeldende ejendomstype, ejen-
dommens beliggenhed, lejernes bonitet etc., sale-
des at afkastkravet vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Af-
kastsatsen er fastsat pa baggrund af eksterne
maegleres bedemmelser af markedsniveauet.

Afholdte omkostninger, der tilfgrer en ejendom nye
eller forbedrede egenskaber i forhold til det tids-
punkt, hvor ejendommen blev indregnet som aktiv,
og som medfgrer en forggelse af dagsveerdien op-
gjort umiddelbart fgr afholdelse af omkostningerne,
tilleegges anskaffelsesprisen som forbedringer.

Reguleringer af investeringsejendommenes vaerdi
indregnes netto under posten “vaerdiregulering af
investeringsejendom” i resultatopggrelsen.

Ubebyggede arealer males til dagsveerdi.

Der er ikke foretaget vurdering af ekstern vurde-
ringsmand pa selskabets ejendomme. Til brug for
veerdiansaettelserne indhenter selskabet en eks-
tern vurdering af markedsleje samt afkastkrav.

Disse segmenteres bade pa ejendommenes belig-
genhed og kvalitetsniveau.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der
nedskrives til imgdegaelse af forventede tab efter
en individuel vurdering af tilgodehavendet.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter alene indestdende i
bank.

Egenkapital

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som
en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunk-
tet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Gzldsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser, som omfatter skyl-
dige omkostninger til leverandgrer mv., males il
amortiseret kostpris.

Dagsveaerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det
primaere marked. Hvis et primaert marked ikke ek-
sisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelag-
tige marked, som er det marked, som maksimerer
prisen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket trans-
aktions- og/ eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dags-
veerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategori-
seret efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet
nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa til-
svarende aktiver/ forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdi-
ansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdi-
ansaettelsesmetoder og rimelige skan foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformatio-
ner.
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Noter

Pengestromsopggarelse
Pengestremsopgearelsen viser pengestramme for
aret opdelt pa drifts-, investerings- og finansierings-
aktivitet, arets forskydning i likvide beholdninger
samt likvide beholdninger ved arets begyndelse og
slutning.

Pengestromme fra driftsaktivitet preesenteres di-
rekte og opgeres som lejeindbetalinger med fra-
drag af udbetalte udgifter vedrgrende lejemal.

Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter
regnskabsarets kabsbevaegelser vedragrende inve-
steringsejendomme.

Pengestremme fra finansieringsaktivitet omfatter
regnskabsarets udlodning af udbytte til selskabs-
deltagere.

Likvide beholdninger omfatter kontanter.
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Noter

Note

2021 2020

t.kr. t.kr.
Investeringsejendomme
Anskaffelsessum pr. 1. januar 1.875.723 1.875.388
Tilgang 400 335
Anskaffelsessum pr. 31. december 1.876.123 1.875.723
Opskrivninger pr. 1. januar 802.990 511.742
Arets opskrivninger 168.991 291.248
Opskrivninger pr. 31. december 971.982 802.990
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2.848.105 2.678.714

Selskabets investeringsejendom er en kontorejendom pa ca. 49.800 m? i Kgbenhawn. Investe-
ringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, veerdiansat til dagsveerdi ved

anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen er veerdiansat til ca. 51.100 kr./m?.

Afkastkravet for selskabets ejendom udger 3,75% pr. 31. december 2021 (4,00% pr. 31. de-
cember 2020). En foregelse af afkastkravet med 0,25%-point, vil reducere dagsveerdien med

159 mio. kr.

Til brug for veerdiansaettelserne indhenter selskabet en ekstern vurdering af markedsleje samt

afkastkrav for ejendomme beliggende i omradet.

Ubebyggede arealer vaerdianseettes til anslaet dagsvaerdi, som er en gennemsnitlig kvadrat-

meterpris pa byggeretter pa 5.000 kr./m?.

Selskabets driftsmaessige risici fremgar af ledelsesberetningen, hvoraf fremgar, at der pt. ikke

er stgrre driftsmaessige risici, jf. side 5.

Administrationsomkostninger
Selskabet har ingen ansatte. Der er ikke udbetalt vederlag til direktion og bestyrelse.
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Noter

Note

Finansielle omkostninger
Andre finansielle udgifter
Renter tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger i alt

Resultatdisponering
Arets resultat pa 255.733 t.kr. foreslés disponeret séledes:

Foreslaet udbytte
Overfart til neeste ar

| alt

2021 2020
t.kr. t.kr.

131 133

4 6

135 138

80.000 80.000

175.733 297.026

255.733 377.026

Eventualforpligtelser

Der pahviler selskabet en momsreguleringsforpligtelse pa 37.773 t.kr. (67.844 t.kr. pr. 31. de-

cember 2020).

Selskabet har ikke foretaget pantsaetninger eller sikkerhedsstillelser.
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Noter

Note

Naertstaende parter og ejerforhold

Som neaertstaende parter anses selskabets direktion og bestyrelse og disses neertstaende samt
Arbejdsmarkedets tilleegspension (ATP), Udviklingsselskabet By & Hawvn I/S og PensionDanmark
Ejendomme Holding K/S samt tilknyttede og associerede virksomheder til disse.

| regnskabséret har der veeret fglgende transaktioner med neertstdende parter:

Management

fee og adm.
omkostninger Renteudgifter
ATP Ejendomme A/S -706 t.kr. 0 t.kr.
Harbour Komplementar ApS -24 tkr. -4 tkr.

Falgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne
eller minimum 5% af selskabskapitalen:

Udviklingsselskabet By & Hawn 1/S
Nordre Toldbod 7
1259 Kgbenhavn K.

PensionDanmark Ejendomme Holding K/S
Langelinje Allé 41
2100 Kgbenhavn J.

Arbejdsmarkedets Tillzegspension (ATP)
c/o ATP Ejendomme A/S

Gothersgade 49, 1.

1123 Kagbenhavn K.
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