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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Harboekollegiet ApS
Stockholmsgade 41
2100 Kgbenhavn @

CVR-nr.: 37797294
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Direktion
Seren Elmann Ingerslev, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavn S
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
Harboekollegiet ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 12.05.2022

Direktion

Seren EImann Ingerslev
direktar
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Harboekollegiet ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Harboekollegiet ApS for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geldende 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 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 besvigelser
eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraeekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
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
revisionshandlinger, 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 anvendte 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 usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 leengere kan
fortseette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé 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 placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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 vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kegbenhavn, den 12.05.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Stine Eva Grothen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne29431
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje, udvikle, administrere og udleje fast ejendom samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsaret 2021 realiseret et overskud pa 85 t.kr. mod et underskud pa 161 t.kr. sidste
ar.

Resultatet i 2021er pa niveau med forventet.

Ledelsen forventer et positivt resultat i 2022 som felge af, at alle lejemal forventes at veere udlejet hele aret.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2021

2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.721.825 2.484.069
Personaleomkostninger 1 (184.272) (247.484)
Af- og nedskrivninger 2 (1.003.131) (1.003.136)
Driftsresultat 1.534.422 1.233.449
Andre finansielle omkostninger 3 (1.424.932) (1.439.305)
Resultat for skat 109.490 (205.856)
Skat af arets resultat 4 (24.088) 45.289
Arets resultat 85.402 (160.567)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 85.402 (160.567)
Resultatdisponering 85.402 (160.567)
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 103.841.859 104.812.495
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 32.495
Materielle aktiver 5 103.841.859 104.844.990
Anlaegsaktiver 103.841.859 104.844.990
Andre tilgodehavender 108.030 43.467
Periodeafgraensningsposter 121.183 132.454
Tilgodehavender 229.213 175.921
Likvide beholdninger 111.934 256.013
Omsatningsaktiver 341.147 431.934

Aktiver 104.183.006 105.276.924
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Reserve for opskrivninger 20.518.057 20.733.323
Overfert overskud eller underskud (4.728.328) (5.028.996)
Egenkapital 15.839.729 15.754.327
Udskudt skat 6.106.217 6.082.129
Hensatte forpligtelser 6.106.217 6.082.129
Geeld til realkreditinstitutter 65.696.819 66.685.568
Anden geeld 0 25.791
Langfristede geeldsforpligtelser 6 65.696.819 66.711.359
Geeld til realkreditinstitutter 988.750 980.184
Deposita 1.068.867 1.070.619
Modtagne forudbetalinger fra kunder 34.078 64.511
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 217.273 156.645
Geeld til tilknyttede virksomheder 14.179.435 13.899.356
Anden geeld 51.838 557.794
Kortfristede gaeldsforpligtelser 16.540.241 16.729.109
Gaeldsforpligtelser 82.237.060 83.440.468
Passiver 104.183.006 105.276.924

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 2021

11

Overfort

Virksomheds- Reserve for overskud eller
kapital opskrivninger underskud lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 20.733.323 (5.028.996) 15.754.327
Oplesning af opskrivninger 0 (215.266) 215.266 0
Arets resultat 0 0 85.402 85.402
Egenkapital ultimo 50.000 20.518.057 (4.728.328) 15.839.729
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Noter
1 Personaleomkostninger
2021 2020
kr. kr.
Gager og lenninger 168.989 232.879
Andre personaleomkostninger 15.283 14.605
184.272 247.484
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2 Af- og nedskrivninger
2021 2020
kr. kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 1.003.131 1.003.136
1.003.131 1.003.136
3 Andre finansielle omkostninger
2021 2020
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 286.187 288.497
Renteomkostninger i gvrigt 1.129.908 1.142.363
Qvrige finansielle omkostninger 8.837 8.445
1.424.932 1.439.305
4 Skat af arets resultat
2021 2020
kr. kr.
Andring af udskudt skat 24.088 (45.289)
24.088 (45.289)
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5 Materielle aktiver

13

Andre anlaeg,

Grunde driftsmateriel
og bygninger og inventar
kr. kr.
Kostpris primo 79.967.947 97.492
Kostpris ultimo 79.967.947 97.492
Opskrivninger primo 27.133.147 0
Opskrivninger ultimo 27.133.147 0
Af- og nedskrivninger primo (2.288.599) (64.997)
Arets afskrivninger (970.636) (32.495)
Af- og nedskrivninger ultimo (3.259.235) (97.492)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 103.841.859 0
Veerdien af ejendom uden opskrivning udger 74.699.759 kr.
6 Langfristede forpligtelser
Forfald
efter 12 Restgeeld
maneder efter 5 ar
2021 2021
kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 65.696.819 62.871.155
65.696.819 62.871.155

7 Eventualforpligtelser

Selskabet har anlagt en voldgiftssag vedrgrende mangler ved den foretagne renovering af eiendommen.

Det er selskabets forventning af fa helt eller delvis medhold i de fremsatte krav.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaelden har selskabet stillet pant i selskabets ejendom pa nominelt 70.452 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter, eksterne omkostninger og
ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgarelsen, nar levering til keber har fundet
sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og

males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand

og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger
og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder mv.
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Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger, produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der er foretaget opskrivning til dagsveerdi efter drsregnskabslovens § 41. Dagsveerdi revurderes lgbende.
Opskrivning med fradrag af udskudt skat er indregnet direkte pa egenkapitalen under posten "reserve for
opskrivning”.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider

Installationer 5-10 ar

Brugstid
Bygninger 50 ar
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3ar

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaer-dier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i henholdsvis
den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse. Der indregnes dog ikke
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udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget goodwill og midlertidige forskelle opstaet pa
anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det
regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige indkomst.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



