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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Real Danmark Ejendomme Il ApS
Kongens Nytorv 28, 1.

1050 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 40689923
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 02.08.2019 - 31.12.2020

Direktion
Henrik Wessmann Jensen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Veerkmestergade 2
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 02.08.2019 - 31.12.2020 for
Real Danmark Ejendomme Il 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. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 02.08.2019 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 22.04.2021

Direktion

Henrik Wessmann Jensen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Real Danmark Ejendomme Il ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Real Danmark Ejendomme Il ApS for regnskabsaret 02.08.2019 -
31.12.2020, 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. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 02.08.2019 -
31.12.2020 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 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.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« |dentificerer 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 tilstraekkeligt 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 tilsidesattelse af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon 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 opmarksom 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 medfgare, 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 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 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese 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 udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
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arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 22.04.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Tim Kjeer-Hansen Torben Rohde Pedersen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne23295 MNE-nr. mne33801
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i at investere, udleje og udvikle eiendomme samt anden hermed efter direktionens
sken beslaegtet virksomhed.

Ejendommen beliggende Blegdamsvej 124, blev erhvervet i 2019 med det formal at udvikle en tidssvarende
kontorejendom med blandt andet et supermarked i stueetagen. Der blev i forbindelse med erhvervelsen af
ejendommen indgdet en salgsaftale med en ekstern kaber.

Udviklingsprocessen har veeret tilfredsstillende og som planlagt i Igbet af 2020 og har blandt andet udmentet sig
i indgdelse endelige lejekontrakter med velrenommerede lejere, hvorved supermarkedsarealet og halvdelen af
kontorarealerne nu er udlejet. Det er ledelsens vurdering at projektet forlgber planmaessigt og kan afleveres som
planlagt til kebereni lgbet af efteraret 2021. Der er indgéet aftale med eksterne langivere om finansiering frem til
feerdiggarelsen.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat omfatter perioden fra selskabets etablering den 02.08.2019 til 31.12.2020 og udger et overskud pé
25.821 t.kr. fgr skat hvoraf indregning af avance pa igangvaerende arbejder for fremmed regning udger 26.820
t.kr. Der er siden projektstarten i 2019 anvendt 38.560 t.kr. pa udvikling og ombygning excl. finansielle
omkostninger.

Selskabets egenkapital udger pr. 31.12.2020 62.180 t.kr.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling
Ved vurdering af fremdriften i et projekt, inddrages en raekke elementer, der blandt andet omfatter fremdriften i
udlejning, entrepriseaftaler, byggeandragende og sveerhedsgraden af de udestdende opgaver.

Faerdiggerelsesgraden er baseret pa sken og fremtidige begivenheder hvorfor der er usikkerhed forbundet med
opggrelsen af faerdiggarelsesgraden.

Likviditet og finansiering
Selskabets kortfristede finansiering sker via koncernekstern projektfinansiering samt via en mellemregning med
moderselskabet Real Danmark A/S.

Projektfinansieringen har forfald pa samme tidspunkt hvor ejendommen forventes overleveret til kaber hvorefter
der vil ske indfrielse af projektfinansieringen samt ogsa mellemregning med moderselskabet.

Ledelsen i Real Danmark A/S har tilkendegivet, at finansieringen opretholdes i 2021 ligesom eventuelle
likviditetsbehov i 2021 vil blive daekket af moderselskabet. Der henvises i gvrigt til regnskabet for moderselskabet
Real Danmark A/S for omtale af koncernens likviditets- og finansieringssituation.

Begivenheder efter balancedagen
Den danske regering har fremlagt en gendbningsplan for Danmark og det ledelsens forventning at dette vil have
en positiv effekt pa ejendomsmarkedet.
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Resultatopgoerelse for 2019/20

2019/20

Note kr.

Bruttofortjeneste/-tab 25.692.202
Andre finansielle indteegter 128.801
Resultat for skat 25.821.003
Skat af arets resultat 1 (5.681.000)
Arets resultat 20.140.003

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 20.140.003
Resultatdisponering 20.140.003
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Balance pr. 31.12.2020
Aktiver
2019/20
Note kr.
Igangveerende arbejder for fremmed regning 2 214.400.000
Andre tilgodehavender 131.925
Periodeafgraensningsposter 75.000
Tilgodehavender 214.606.925
Likvide beholdninger 41.850.117
Omsaetningsaktiver 256.457.042
Aktiver 256.457.042
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Passiver
2019/20
kr.
Virksomhedskapital 400.000
Overfart overskud eller underskud 61.780.003
Egenkapital 62.180.003
Udskudt skat 5.681.000
Hensatte forpligtelser 5.681.000
Bankgaeld 123.297.080
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 35.000.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 3.839.549
Geeld til tilknyttede virksomheder 26.459.410
Kortfristede gaeldsforpligtelser 188.596.039
Galdsforpligtelser 188.596.039
Passiver 256.457.042

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Koncernforhold



Real Danmark Ejendomme Il ApS | Egenkapitalopgerelse for 2019/20

Egenkapitalopgerelse for 2019/20

11

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Indskudt ved stiftelse 40.000 0 40.000
Kapitalforhgjelse 360.000 41.640.000 42.000.000
Arets resultat 0 20.140.003 20.140.003
Egenkapital ultimo 400.000 61.780.003 62.180.003
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Noter

1 Skat af arets resultat

2019/20
kr.

Andring af udskudt skat 5.681.000
5.681.000

2 Igangvaerende arbejder for fremmed regning

Igangvaerende arbejder for fremmed regning vedrerer opferelse af ejendom for ekstern part, med hvem man
har indgdet en SPA, fer man pabegyndte opferelsen af ejendommen. Ejendommen skal efter faerdiggerelsen
seelges videre til den eksterne part i et nyt selskab.

Der er i regnskabsaret indregnet 26.820 t.kr. i entrepriseindtaegter. De akkumuluerede entrepriseindteegter
udger pr. 31.12.2020 saledes: 26.820 t.kr.

Der er ikke modtaget forudbetalinger fra kunder.

3 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med HAWK Investments ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 170 mio. kr. i ejendomme.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 214 mio. kr.
5 Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den starste koncern:

Hawk Investments ApS

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Real Danmark A/S
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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.

Manglende sammenlignelighed
Da indevaerende regnskabsar er selskabets fgrste regnskabsar indeholder arsrapporten ingen
sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter fra udlejning af erhvervslejemal. Lejeindteegterne indregnes i
resultatopggrelsen efter optjeningsprincippet.

Igangveerende arbejder for fremmed regning indregnes i nettoomsaetningen, i takt med at
produktionen udfares, saledes at nettoomsaetningen svarer til salgsvaerdien af det i regnskabsaret udferte
arbejde (produktionsmetoden).

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
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regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter mv.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Tilgodehavender

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

Igangvaerende arbejder for fremmed regning
Igangvaerende arbejder for fremmed regning males til salgsvaerdien, bestaende af projektetomkostninger inkl.
renter i projektperioden samt en beregnet avance for det udferte arbejde, pa balancedagen.

Salgsveerdien males pa baggrund af feerdiggerelsesgraden og de samlede forventede indteegter pa det enkelte
igangveaerende arbejde. Faerdiggerelsesgraden beregnes normalt som forholdet mellem det faktiske
ressourceforbrug og det totale budgetterede ressourceforbrug.

Hvis salgsveerdien af et igangvaerende arbejde ikke kan opgeres palideligt, males salgsveerdien til de medgaede
omkostninger eller til nettorealisationsvardien, hvis denne er lavere.

Det enkelte igangvaerende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser,
afhaengigt af om nettoveerdien, der er opgjort som salgsvaerdien med fradrag af modtagne forudbetalinger, er
positiv eller negativ.

Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnaelse af kontrakter samt finansieringsomkostninger
indregnes i resultatopgerelsen, nar de afholdes.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgreensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
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anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

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

15



