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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for Ejendomsselskabet Hajnaesvej 40 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 31. januar 2022

Direktion

Peter Borre Moaller
Direkter
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Hgjnasvej 40 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Hgjnaesvej 40 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere najagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 31. januar 2022

Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Leif Tomasson
statsautoriseret revisor
mne25346

Ejendomsselskabet Hajnaesvej 40 ApS - Arsrapport for 2021 2



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Hgjnaesvej 40 ApS
Palaegade 2, 3.
1261 Kgbenhavn
CVR-nr.: 40 65 65 88
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
3. regnskabsar
Direktion Peter Borre Maller, Direktar
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed Ejendomsudviklingsselskabet Hgjnaesvej 40-44 ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet bestar af investering i fast ejendom og udlejning heraf.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttotab udger -50.552 kr. mod -23.484 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
396.937 kr. mod -88.766 kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat som forventet.

For det kommende ar forventes fortst et forgget aktivitetsniveau da opfarelsen af de 13 boliger er
igang og forventes faerdigt i Q2 2023.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Hojnaesvej 40 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Fra den skennede dagsvaerdi er der fratrukket forventede resterende opfarelsesomkostninger.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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 og for betalte
acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”"Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Hajnaesvej 40 ApS forholdsmaessigt over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfaerselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttotab -50.552 -23.484
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 442.706 -12.183

1 Andre finansielle indtaegter 26.237 25.350
@vrige finansielle omkostninger -1.454 -108.449
Resultat for skat 416.937 -118.766
Skat af arets resultat -20.000 30.000
Arets resultat 396.937 -88.766
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfert resultat 396.937 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -88.766
Disponeret i alt 396.937 -88.766
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 20.100.000 14.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 20.100.000 14.500.000
Anlaegsaktiver i alt 20.100.000 14.500.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 775.876 749.638
Andre tilgodehavender 393.174 493.959
Tilgodehavender i alt 1.169.050 1.243.597
Likvide beholdninger 445 26.975
Omsaetningsaktiver i alt 1.169.495 1.270.572
Aktiver i alt 21.269.495 15.770.572
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Balance 31. december

Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 13.293.171 12.896.234
Egenkapital i alt 13.343.171 12.946.234
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 380.000 360.000
Hensatte forpligtelser i alt 380.000 360.000
Geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter i gvrigt 3.918.000 2.000.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.918.000 2.000.000
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 3.628.324 464.338
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.628.324 464.338
Geeldsforpligtelser i alt 7.546.324 2.464.338
Passiver i alt 21.269.495 15.770.572

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfert resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 12.985.000 13.035.000
Arets overforte overskud eller underskud 0 -88.766 -88.766
Egenkapital 1. januar 2021 50.000 12.896.234 12.946.234
Arets overforte overskud eller underskud 0 396.937 396.937
50.000 13.293.171 13.343.171

Ejendomsselskabet Hajnaesvej 40 ApS - Arsrapport for 2021 11



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1.  Andre finansielle indtaegter

Renter, Tilknyttede virkomsheder

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2021

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2021
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi 31. december 2021

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021

2021 2020
26.237 25.350
26.237 25.350

12.737.183 11.725.000
5.157.294 1.012.183
17.894.477 12.737.183
1.762.817 1.775.000
442.706 -12.183
2.205.523 1.762.817
20.100.000 14.500.000

Ejendommen er under opfarelse.

Ved opggrelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved

fuld udlejning af den opferte ejendom. Forventede

vedligeholdelsesomkostninger fratraskkes.

drifts-,

administrations- og

Ejendommen, der er beliggende i Rgdovre og skal anvendes til boligudlejning, er klassificeret med

topbeliggenhed og -kvalitet, som ny og moderne og dermed tidssvarende og fremtidssikret med

haj genudlejningssikkerhed.

Ejendommens vaerdi er opgjort som dagsvaerdien i henhold til handel med aktier i selskabet med

fradrag af forventede omkostninger og renter forbundet med faerdigopfersel af ejendommen.

Da ejendommen er under opfarsel og dermed endnu ikke udlejet, er der en naturlig usikkerhed

forbundet med vaerdiansaettelsen.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.
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Noter

31/12 2021 31/12 2020

3.  Kreditinstitutter i gvrigt
Posten udggres af midlertidig byggekredit, som forventes erstattet af realkreditlan, nar

ejendommen er faerdigopfart.

4, Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til kreditinstitut, 3.918 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 20.100 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til investorer i Ejendomsudviklingsselskabet Hgjnaesvej 40-44 ApS, 11.952
t.kr., er der tinglyst underpant i ejerpantebrev pa 10,5 mio. kr. i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 20.100 t.kr.

| forbindelse med at Simpel Kredit har har stillet kebsgaranti for betaling af bygningsmaterialer
for 4.000.000 kr. til Vognsen & Co. A/S er der tinglyst pantebrev pa 4.290.000 kr. Garantien er
udstedt pa foranledning af Ejendomsselskabet Hajnaesvej 40 ApS.

5. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Protica Property Group ApS, CVR-nr.
35044213 som administrationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatnin-
gen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa ren-
ter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Haeftelserne udger maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes
direkte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen er ikke opgjort men vil kunne ses i
administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfare, at sel-
skabets haftelse udger et andet belgb.
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