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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Real Danmark Ejendomme Il ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 30. maj 2022

Direktion:

Henrik Wessmann Jensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Real Danmark Ejendomme Il ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Real Danmark Ejendomme Il ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 ggre
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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer 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
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e 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 regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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 vasentlig
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 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 laangere kan fortsaette driften.

e 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 ledelsen 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.

| 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover 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.

Aarhus, den 30. maj 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Klaus Tvede-Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23304
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i at investere, udleje og udvikle ejendomme samt anden hermed efter
direktionens skon beslagtet 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 indgaet en salgsaftale med en ekstern kaber

Ombygning og udvikling af den fuldt udlejede ejendom fortsatte i 2021 og udmgntede sig i at to af
erhvervslejemalene blev afleveret inden arets udgang, svarende til mere end 75% af kontorarealerne.
Det sidste kontorlejemal blev udlejet i starten af det nye ar og detailindretning blev igangsat i
forlaengelse heraf. De sidste myndighedstilladelser til indretning af supermarked blev modtaget i
begyndelsen af 2022, hvorefter ogsa dette lejemal kunne igangsaettes indrettet. Ejendommen forventes
leveret til keberen i lgbet af sommeren 2022.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ved vurdering af fremdriften i et projekt, inddrages en rackke elementer, der blandt andet omfatter
fremdriften i udlejning, entrepriseaftaler, byggeandragende og svaerhedsgraden af de udestaende
opgaver.

Feaerdigggrelsesgraden er baseret pa sken samt fremtidige begivenheder og er derfor behaftet med
usikkerhed.

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
keber, hvorefter der vil ske indfrielse af ekstern finansiering samt ogsa mellemregning med
moderselskabet.

Ledelsen i Real Danmark A/S har tilkendegivet, at finansieringen opretholdes i 2022, ligesom eventuelle
likviditetsbehov i 2022 vil blive daekket af moderselskabet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat blev et underskud pa 555 t.kr. efter skat primaert som folge af tomgangsomkostninger.
Der er siden projektstarten i 2019 anvendt 80.583 t.kr. pa udvikling og ombygning excl. finansielle
omkostninger.

Selskabets egenkapital udgaer pr. 31.12.2021 61.400 t.kr.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Som allerede naevnt er de resterende kontorarealer udlejet i starten af det nye ar, ligesom de sidste
myndighedsforhold vedrgrende indretning til supermarked er kommet pa plads.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB......onetiii ettt e e eaene
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaees
RESULTAT FOR SKAT ...nneiiiii it eee e
Skat af Arets reSUltat. ... ueeeeeeureeireeireeireeeeeeieneeennen.

ARETS RESULTAT ...iiiniiiiiiiieeiie et etie et e eeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat. ...

FALT

Note

2021
kr.

-1.348.581

0

-1.348.581

569.034

-779.547

-779.547

-779.547

2020
kr.

25.692.203

128.801

25.821.004

-5.681.000

20.140.004

20.140.004

20.140.004
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Igangvaerende arbejder for fremmed regning................c....... 3
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiie
Tilgodehavender........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereerriieereiieiriieieeneerenneerenneeeennneanes
Overfart resultat.....oooeiiiiiiiiiiii e ieeeeeens

EGENKAPITAL ...ttt eeiiii e eetinneeeeeennns
Hensaettelse til udskudt skat......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieeeeennns

Geeld til kreditinstitutter i @vrigt.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiininns
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiceeneeaenas
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
ANden gaeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv. 4

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5

Koncernregnskab 6

2021
kr.

267.620.497
561.610
87.349
268.269.456
27.775.981
296.045.437

296.045.437

400.000
61.000.457

61.400.457
5.111.966
5.111.966
91.147.747
99.318.832
4.999.475
32.419.440
1.647.520
229.533.014
229.533.014

296.045.437

2020
kr.

214.400.000
131.926
75.000
214.606.926
41.850.117
256.457.043

256.457.043

400.000
61.780.004

62.180.004
5.681.000
5.681.000
35.000.000
123.297.080
3.995.256
26.196.910
106.793
188.596.039
188.596.039

256.457.043
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2021......cooiuiiiiniiii i 400.000 61.780.004 62.180.004
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, -779.547 -779.547

Egenkapital 31. december 2021...........cccvvviiiiiiiiiiniinininnne 400.000 61.000.457 61.400.457
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NOTER

2021 2020
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 0 0
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., -569.034 5.681.000

-569.034 5.681.000

Igangvaerende arbejder for fremmed regning
Salgsvaerdi af udfart arbejde......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia 267.620.497  214.400.000

Igangvaerende arbejder for fremmed regning, netto............. 267.620.497 214.400.000

Der indregnes saledes:
Igangvaerende arbejder for fremmed regning (aktiver)............ 267.620.497  214.400.000

267.620.497 214.400.000

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

Der er i regnskabsaret indregnet 0 t.kr. i entrepriseindtaegter. De akkumuluerede
entrepriseindtaegter udger pr. 31.12.2021 saledes: 26.820 t.kr.

Der er ikke modtaget forudbetalinger fra kunder.

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet har en verserende voldgiftssag med en tidligere totalentreprengr. Sagen bringes
forventeligt til afgerelse i 2023.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for HAWK
INVESTMENTS ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankgaeld og geeld til kreditselskaber er der deponeret ejerpantebrev for
nom. 190 mio. kr. i ejendomme. Ejendommen har en regnskabsmaessig vaerdi pa 267 mio. kr.

11

Note
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NOTER

Note

Koncernregnskab 6
Hawk Investmens ApS, Kongens Nytorv 28, 1., 1050 Kgbenhavn K, CVR-nummer 25 08 32 88 er
modervirksomhed for den starste koncern hvori selskabet indgar.

Real Danmark A/S, Kongens Nytorv 28, 1., 1050 Kgbenhavn K, CVR-nummer 36 53 82 28 er
modervirksomhed for den nasrmeste koncern hvori selskabet indgar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Real Danmark Ejendomme Il ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfares
til salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger = omfatter g@vrige  produktions-, salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning

Igangvaerende arbejder for fremmed regning males til salgsveerdien af det udferte arbejde.
Salgsvaerdien males pa baggrund af faerdigggrelsesgraden pa balancedagen og de samlede forventede
indtaegter pa det enkelte igangvaerende arbejde.

Det enkelte igangvaerende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser,
afhaengig af nettovaerdien af salgssummen med fradrag af acontofaktureringer og -betalinger.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
folgende regnskabsar.
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Skyldig skat 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
betalte acontoskatter.

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. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



