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Airport Real Estate ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 for Airport Real Estate ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar 2020 - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 8. juli 2021

Direktion

Christian Baumann
Adm. direktor



Airport Real Estate ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Airport Real Estate ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Airport Real Estate ApS for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2020 - 31. december 2020 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa arsregnskabets note 4. Det fremgar heraf, at der er vaesentlig
usikkerhed om veerdien af selskabets kapitalandele i tilknyttede virksomheder. Vores konklusion er ikke
modficieret vedrgrende dette forhold.

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.



Airport Real Estate ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsté som faglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 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 udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse 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 regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet 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.



Airport Real Estate ApS

Den uafhangige revisors 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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Risskov, den 8. juli 2021

Kovsted og Skovgard Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 38751646

Tonny Lagbner
Statsautoriseret revisor
mne28824



Airport Real Estate ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Airport Real Estate ApS

Tuborg Boulevard 12,
2900 Hellerup

Telefon 23429330
E-mail baumann@risingassets.com
CVR-nr. 39136465
Stiftelsesdato 5. december 2017
Hjemsted Hellerup
Regnskabsar 1. januar 2020 - 31. december 2020
Direktion Christian Baumann, Adm. direktar
Revisor Kovsted og Skovgard Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Brunbjergvej 3
8240 Risskov
Telefon 702209 99
E-mail mail@kovsted.dk
Hjemmeside www.kovsted.dk
CVR-nr. 38751646



Airport Real Estate ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i via direkte eller via besiddelse af kapitalandele i andre
selskaber, at drive virksomhed med handel og udlejning af fast ejendom samt anden virksomhed, der efter
direktionens skan er forbundet hermed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat pa
kr. 26.971.839, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum pa kr. 102.702.072,
og en egenkapital pa kr. 17.088.875.

Usikkerhed ved vaerdiansattelse af kapitalandele

Der er veesentlig usikkerhed ved veerdiansaettelse af kapitalandelene i datterselskabet. Det underliggende
datterselskab ejer et ejendomsselskab, hvor ejendommen udlejes til en virksomhed, der er
underleverandgr til kunder i luftfartsbranchen.

Kapitalandelene i ejendomsselskabet er meget pavirket af vaerdianseettelsen af ejendommen, da den
udger 93% af selskabets aktiver.

Ejendommen indregnes i arsrapporten til en markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Ejendommens afkast er skennet pa grundlag af eksisterende lejekontrakter,
kendskab til eiendommens omkostninger, samt tomgangslejemal. Ved beregningen er anvendt et
afkastkrav pa 5,42%.

En eendring pa +0,25% i afkastkrav vil medfare en negativ veerdiregulering pa ejendommen pa 12,6 mio.
kr.

En eendring pa -0,25% i afkastkrav vil medfere en positiv vaerdiregulering af ejendommen pa 13,6 mio. kr.

Veerdireguleringen vil fa en direkte indvirkning pa indregningen af resultatet af kapitalandelene for
selskabets datterselskab.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Airport Real Estate ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Airport Real Estate ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med &arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflaegger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Anvendte regnskabspraksis er aendret pa falgende omrader:

- Kapitalandele i tilknyttede virksomheder har tidligere vaeret indregnet til kostpris, men aendres i ar til at
blive indregnet til indre veerdi.

Sammenligningstal er tilpasset den eendrede regnskabspraksis i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Den akkumulerede effekt af praksisaendringerne udggr pr 31. december 2020:

* Arets skat af praksisaendringerne udger 0 kr.
* Arets resultat efter skat 26.979.898 kr.

* Balancesummen 17.096.947 kr.

* Egenkapitalen 17.096.947 kr.

Den akkumulerede effekt primo af praksiseendringerne udger -9.882.951 kr.
Bortset fra ovennaevnte omrader er anvendt regnskabspraksis ueendret i forhold til sidste ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af eendrede
regnskabsmeessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

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

9



Airport Real Estate ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af regnskabsposten andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame,
administration, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Indtzegter fra kapitalandele i tilknyttede, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Indteegter fra kapitalandele omfatter den forholdsmaessige andel af resultatet efter skat samt eventuel
regulering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa koncerngoodwiill.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbeveegelser. Aktuel og udskudt
skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i tilknyttedevirksoheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets
regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg
eller fradrag af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabet andel af den negative indre
veerdi i det omfang, det vurderes uerholdeligt.

Safremt den regnskabsmaessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det
resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelse til at deekke den tilknyttede og associerede virksomheds underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilkknyttede og associerede virksomheder vises som reserve for
nettoopskrivning efter indre vaerdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi
overstiger kostprisen.,

Virksomheden har valgt at anse indre veerdis metode som malegrundlag.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien

reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

10



Airport Real Estate ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omseettes til

likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdizendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke gvrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedteegterne.

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

betalte acontoskatter.

Anden geald
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

11



Airport Real Estate ApS

Resultatopgorelse

Bruttotab

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede og
associerede virksomheder

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis
metode

Overfart resultat
Resultatdisponering

12

Note

2020 2019

kr. kr.

-7.942 -19.343
26.979.898 0
-117 0
26.971.839 -19.343
26.971.839 -19.343
17.096.947 0
9.874.892 -19.343
26.971.839 -19.343




Airport Real Estate ApS

Balance 31. december 2020

Aktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

13

2020 2019

Note kr. kr.
1,2 102.677.869 75.697.971
102.677.869 75.697.971
102.677.869 75.697.971

0 24.330

0 24.330

24.203 899

24.203 25.229

102.702.072 75.723.200




Airport Real Estate ApS

Balance 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis

metode
Overfart resultat
Egenkapital

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige

bidrag til social sikring
Langfristede gaeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gezldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Sikkerhedsstillelser og pantseetninger
Udskudte skatteaktiver og forpligtelser
Information om antal ansatte

14

Note

N o onh

2020 2019

kr. kr.
50.000 50.000
17.096.947 0
-58.072 -9.932.964
17.088.875 -9.882.964
85.580.922 85.580.922
85.580.922 85.580.922
5.000 5.000
27.274 20.242
32.274 25.242
85.613.196 85.606.164
102.702.071 75.723.200




Airport Real Estate ApS

Egenkapitalopgorelsen

Reserve for

netto

opskrivning

efter indre

Virksomheds Overfort vardis
kapital resultat metode | alt
Egenkapital 1. januar 2020 50.000 -50.013 0 -13

Akkumuleret virkning af aendring, i anvendt

regnskabspraksis -9.882.951 -9.882.951
Korrigeret egenkapital 1. januar 2020 50.000 -9.932.964 0 -9.882.964
Arets resultat 9.874.892 17.096.947 26.971.839
Egenkapital 31. december 2020 50.000 -58.072 17.096.947 17.088.875

Virksomhedskapitalen har veeret usendret siden stiftelsen.
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Airport Real Estate ApS

Noter

2020 2019
1. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris primo 85.580.922 85.580.922
Kostpris ultimo 85.580.922 85.580.922
Arets resultat 26.979.898 0
Overfort fra andre poster -9.882.951 0
Opskrivninger ultimo 17.096.947 0
Af- og nedskrivninger primo -0.882.951 0
Arets nedskrivninger 0 -9.882.951
Tilbagefersel af tidligere ars af- og nedskrivninger 9.882.951 0
Af- og nedskrivninger ultimo 0 -9.882.951
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 102.677.869 75.697.971
2. Oplysninger om kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Tilknyttede virksomheder
Ejerandel i
Navn Hjemsted % Egenkapital Resultat
Copenhagen Facility
Management ApS Hellerup 100,00 102.677.869 26.979.898
102.677.869 26.979.898
3. Langfristede galdsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeldsbrev 85.580.922 0 85.580.922
85.580.922 0 85.580.922

4. Usikkerhed ved vardiansattelse af kapitalandele

Der er vaesentlig usikkerhed ved veerdiansaettelse af kapitalandelene i datterselskabet. Det underliggende
datterselskab ejer et ejendomsselskab, hvor ejendommen udlejes til en virksomhed, der er underleverandar

til kunder i luftfartsbranchen.

Kapitalandelene i ejendomsselskabet er meget pavirket af vaerdianseettelsen af eiendommen, da den udger

93% af selskabets aktiver.

Ejendommen indregnes i arsrapporten til en markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Ejendommens afkast er skennet pa grundlag af eksisterende lejekontrakter,
kendskab til eendommens omkostninger, samt tomgangslejemal. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav

pa 5,42%.

En aendring pa +0,25% i afkastkrav vil medfgre en negativ vaerdiregulering af ejendommen pa 12,6 mio. kr.

En aendring pa -0,25% i afkastkrav vil medfere en positiv veerdiregulering af ejendommen pa 13,6 mio. kr.

Veerdireguleringen vil fa en direkte indvirkning pa indregningen af resultatet af kapitalandelene for

selskabets datterselskab.
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Airport Real Estate ApS

Noter

2020 2019

5. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for gaeldsbrev er kapitalandele i selskabet, samt datterselskabets kapitalandele pantsat med
tilhgrende udbytte- og stemmerettigheder. Der er ligeledes foretaget udbyttebegraensning i selskabet.

6. Udskudte skatteaktiver og forpligtelser
Der er regnskabsmaessigt ikke indregnet et udskudt skatteaktiv pa 12.628 kr.

7. Information om antal ansatte
Der har i regnskabsaret gennemsnitlig veeret 0 ansatte.
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