Hvide Hus Vej 1
Skolegade 7, 1.th
8000 Aarhus

CVR-nr.3583 5253

Arsrapport for 2021

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling
den 4. juli 2022

Heinz Eckhard Dombrowski
dirigent



Hvide Hus Vej 1

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning 5

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2021

Balance pr. 31. december 2021 10
Egenkapitalopggrelse 12
Noter 13



Hvide Hus Vej 1

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Hvide Hus Vej 1.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2021.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 4. juli 2022

Direktion

Heinz Eckhard Dombrowski
direktgr
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Hvide Hus Vej 1

Vi har opstillet arsrapporten for Hvide Hus Vej 1 for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integri-
tet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden
har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arhus, den 4. juli 2022

Lineo
Statsautoriseret Revisionsanpartselskab
CVR-nr. 41552204

Henrik Rummenhoff
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34546
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Hvide Hus Vej 1
Skolegade 7, 1.th
8000 Aarhus

CVR-nr.: 35835253
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Aarhus

Heinz Eckhard Dombrowski, direktgr

Lineo

Statsautoriseret Revisionsanpartselskab
Langhgjvej 1

8381 Tilst
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Ledelsesberetning

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 10.537, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en negativ egenkapital pa kr. 5.003.595.

Vasentlige &ndringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har tabt anpartskapitalen. Ledelsen forventer at reetablere anpartskapitalen i forbindelse
med salg af projektet. Selskabets ejer har afgivet stgtteerklaering, saledes at selskabet er sikret de
ngdvendige kreditfaciliteter til gennemfgrelse af driften for det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hvide Hus Vej 1 for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopggrelsen i
den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

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.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring 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 anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved f@rste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi.
Ejendommene veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige
pengestrgmme for det kommende ar sammen med et skgnnet afkastkrav eller baseret pa ekstern valur
vurdering.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsjendomme.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten vaerdireguleringer af eiendomme”
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. &n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2021

Bruttofortjeneste

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Overfogrt resultat

Note 2021 2020
kr. kr.

627.023 -326.913

53.382 36.267

1 -669.868 -1.098.248
10.537 -1.388.894

10.537 -1.388.894

10.537 -1.388.894
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2021 2020
kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 2 13.494.711 12.145.942
Materielle anlaegsaktiver 13.494.711 12.145.942
Anlaegsaktiver i alt 13.494.711 12.145.942
Feerdigvarer og handelsvarer 8.863.107 0
Varebeholdninger 8.863.107 0
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 3.750.000 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 294.861 399.968
Andre tilgodehavender 0 1.570.321
Periodeafgraensningsposter 1 126.800
Tilgodehavender 4.044.862 2.097.089
Likvide beholdninger 187.844 177.557
Omsaetningsaktiver i alt 13.095.813 2.274.646
Aktiver i alt 26.590.524 14.420.588
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Balance pr. 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Note 2021 2020
kr. kr.

80.000 80.000

-5.083.595 -5.094.133
-5.003.595 -5.014.133
2.141.543 2.172.811

3 2.141.543 2.172.811
3 31.100 30.900
1.171.921 538.573
11.435.675 5.371.084
16.813.880 11.321.353
29.452.576 17.261.910
31.594.119 19.434.721
26.590.524 14.420.588

11
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds- Overfogrt
kapital resultat I alt
80.000 -5.094.132 -5.014.132
0 10.537 10.537
80.000 -5.083.595 -5.003.595

12
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Noter til arsrapporten

2021 2020
kr. kr.

1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 605.722 174.559
Andre finansielle omkostninger 62.913 923.689
Kursreguleringer omkostninger 1.233 0
669.868 1.098.248

2 Aktiver der males til dagsveerdi

Forudsaetninger ved opge@relse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendommen omfatter hotelejednom under renovering i Grena pa i alt 2.324 m2.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Der er fastsat et afkastkrav pa 5,5 % (2019: 4,25 %), og
veerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 2.582 kr./m2. Der har ikke vaeret anvendt ekstern
vurderingsmand ved fastszettelse af dagsvaerdien.

En forpgelse af afkastkravet med 0,5% vil reducere dagsvaerdien med 1.056 t.kr.

3 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.172.811 2.172.643 31.100 2.018.000
2.172.811 2.172.643 31.100 2.018.000

4 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabet har tabt anpartskapitalen. Ledelsen forventer at reetablere anpartskapitalen i forbindelse
med salg af projektet. Selskabets ejer har afgivet stgtteerklaering, saledes at selskabet er sikret
ngdvendige kreditfaciliteter til gennemfgrelse af driften for det kommende ar.

13
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Noter til arsrapporten

5 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Alpha Property A/S, CVR-nr. 34077886 som
administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr O t.kr.

Haeftelse vedrgrende forpligtelser i forbindelse med kildeskatter af udbytter og renter udggr
estimeret maksimalt O t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at
selskabets haeftelse udggr et andet belgb.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.235, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 12.146.
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