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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 for Fortkaj 30 Nordhavn ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2022 -

30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ikast, den 19. december 2023

Direktion

Klaus Kastbjerg Bo Anders Olesen



Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejeren i Fortkaj 30 Nordhavn ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Fortkaj 30 Nordhavn ApS for regnskabséret 1.
juli 2022 - 30. juni 2023. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balan-
ce, egenkapitalopgerelse og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske re-
visorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet
og derudover udforer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.

Konklusion

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



Den uafhaengige revisors erkleringer

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen
og i1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med regnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 19. december 2023
CVR-nr. 332568 76

Crowe

Carsten Madsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel0068
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets vesentligste aktiviteter er at eje kapitalandele i dattervirksomheder, samt udlejning af
ejerlejlighed i "The Silo".

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2022/23 udviser et underskud pa kr. 3.367.109, og selskabets balance pr.
30. juni 2023 udviser en egenkapital pa kr. 64.550.080.

Investeringsejendom males pé balancedagen til forsigtig dagsvaerdi og vardireguleringen indregnes i
resultatopgarelsen. Dagsvardien er pr. 30. juni 2023 beregnet ved brug af en afkastbaseret model af det
fremtidige driftsafkast. Dagsvaerdien er baseret pa ledelsens sken under hensyntagen til beliggenhed samt
markedets afkastkrav. I den udstreekning markedsrenter @ndre sig, en investors rentekrav @ndres eller
ejendommens forhold i evrigt @ndres, kan investeringsejendommens veardi tilsvarende @ndre sig. Vi
henviser til noten "investeringsejendom”.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.
Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Fortkaj 30 Nordhavn ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er for regnskabsaret @ndret pa folgende mader:

Goodwill vedrarende selskabets kapitalandele er nedskrevet direkte over egenkapitalen med kr. 2,4 mio.
(efter skat). Nedskrivningen burde retteligt vere foretaget i tidligere ar. Sammenligningstal er séledes
tilrettetdirekte over egenkapitalen.

Sammenligningstal er tilpasset den @ndrede regnskabspraksis.
Bortset fra ovenn@vnte omréder er den anvendte regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

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



Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen
Generelt

Drift af investeringsejendomme indeholder lejeindtaegter, ejendommenes driftsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre
ejendomsrelaterede udgifter, som ikke atholdes af lejer.

I andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster, geld, samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
I virksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmassige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte pa egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendom maéles til dagsverdi svarende til ejendommens handelsverdi. ZAndringer i
dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendom under opferelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en
sagkyndigvurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt verdiansettelsesmetode, baseret pé en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres vaerdien péd basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommen, nar det
ersandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige ekonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved atholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
medfradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-

kostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:



Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder méles i moderselskabets balance efter den indre veerdis metode.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder méles i balancen til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmassige indre veerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med
fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tilleeg eller fradrag af resterende
veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmeessig indre veerdi méles til O kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre
veerdi, 1 det omfang det vurderes som 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 dakke tilknyttede virksomheders
underbalance.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige vaerdi af finansielle anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmeessige verdi.

Genindvindingsverdi er den hgjeste verdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalveerdien opgeres som
nutidsverdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

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 samt for betalte
acontoskatter.



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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsatningsaktiver og geeld.

Udskudt skat méles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge
af a@ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pé
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved l&neoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
laneomkostninger. 1 efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over 1dneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter omfatter modtagne betalinger vedrerende indtagter i de efterfolgende &r.

10



Resultatopgerelse
1. juli 2022 - 30. juni 2023

Bruttofortjeneste

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode
Overfort resultat

11

Note 2022/23 2021/22
kr. t.kr.

2.899.753 2.786
-4.000.000 4.000
-1.100.247 6.786
-2.583.317 -2.076
2 707.127 680
3 -593.706 -788
-3.570.143 4.602
4 203.034 -1.474
-3.367.109 3.128
0 -2.075
-3.367.109 5.203
-3.367.109 3.128




Balance pr. 30. juni 2023

AKktiver

Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder

Finansielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavnede fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender kapitalejere
Selskabsskat

Tilgodehavender

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2022/23 2021/22

kr. t.kr.
5 55.000.000 59.000
55.000.000 59.000
6 9.703.675 11.620
0 3.506
9.703.675 15.126
64.703.675 74.126
2.211.792 0
18.385.308 17.678
240.520 241
20.837.620 17.919
20.837.620 17.919
85.541.295 92.045




Balance pr. 30. juni 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantseatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2022/23 2021/22
kr. t.kr.
10.000.000 10.000
54.550.080 57.917
64.550.080 67.917
7.521.935 8.161
7.521.935 8.161
7.791.672 7.576
0 16
2.225.354 3.535
7 10.017.026 11.127
7 1.450.000 1.450
2.233 0
0 1.616
441.628 361
1.558.393 1.413
3.452.254 4.840
13.469.280 15.967
85.541.295 92.045
8
9
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli 2022
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2023

14

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
10.000.000 57.917.189 67.917.189
0 -3.367.109 -3.367.109
10.000.000 54.550.080 64.550.080




Noter

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit

2 Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Regulering af udskudt skat

15

2022/23 2021/22
kr. t.kr.

2 2
707.127 680
707.127 680

0 180
593.706 608
593.706 788
436.446 353

-639.480 1.121
-203.034 1.474




Noter

5 Materielle anlegsaktiver

Investeringseje
ndom

Kostpris 1. juli 2022 28.486.821
Kostpris 30. juni 2023 28.486.821
Opskrivninger 1. juli 2022 30.513.179
Arets opskrivninger -4.000.000
Opskrivninger 30. juni 2023 26.513.179
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2023 55.000.000

Investeringsejendom, veerdiansat til 55 mio. kr., males pa balancedagen til forsigtig dagsvardi og
vaerdireguleringen indregnes direkte i resultatopgerelsen. Dagsverdien er pr. 30. juni 2023 beregnet
ved brug af en afkastbaseret model og der medvirker ikke ekstern vurderingsmand.

Investeringsejendommen bestar af 1 erhvervsudlejningsejendom beliggende i Storkebenhavn.
Investeringsejendommens dagsvardi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret vaerdiansettelsesmodel,
hvor verdien opgares pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ved opgerelsen af det fremtidige, lobende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgaede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der fradrages skennede driftsomkostninger. Ved
opgerelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos en keber under
hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, lejet grund, vedligeholdelsesstand,
klausulerom lejeregulering og opsigelse i indgaede lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau
og andre markedsforhold ved regnskabsarets udleb.

Dagsvardien pa selskabets investeringsejendom er baseret pa beliggenhed og markedets krav til
afkast. En @ndring i ledelsens vurdering af dagsverdi vil pavirke den indregnede verdi i balancen.

Ved verdiansettelsen pr. 30. juni 2023 er anvendt en afkastkrav pd 5,5. Ved en @ndring af atkast

kravet med +/- 0,25%, kan dagsvardien af investeringsejendommenopgeres til henholdsvis 57.692
t.DKK og 52.632 t. DKK

16



Noter

2022/23 2021/22
kr. tkr.
6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. juli 2022 20.945.387 20.945
Tilgang i arets lob 300.000 0
Kostpris 30. juni 2023 21.245.387 20.945
Verdireguleringer 1. juli 2022 -9.324.949 8.500
Arets resultat -2.216.763 -2.075
Udbytte modtaget 0 -15.750
Veardireguleringer 30. juni 2023 -11.541.712 29325
Regnskabsmzessig veerdi 30. juni 2023 9.703.675 11.620
7 Langfristede geldsforpligtelser
Geeld Geeld Afdrag Restgaeld
1. juli 2022 30. juni 2023 naste ar efter 5 ar
Banker 7.576.173 7.791.672 0 0
Geld til tilknyttede virksomheder 16.266 0 0 0
Anden geld 4.985.462 3.675.354 1.450.000 0
12.577.901 11.467.026 1.450.000 0

17




Noter

8 Eventualforpligtelser

Heaeftelse i sambeskatningen
Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for
visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for fellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udger t.kr. O pr. balancedagen.

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemverende med kreditinstitut er deponeret ejerpantebrev pd t.DKK 59.000
selskabets investeringsejendom. Den regnskabsmeessige veerdi andrager i alt t. DKK 55.000.

Til sikkerhed for mellemvarende med kreditinstitut er deponeret kapitalandele i tilknyttede
virksomheder pa nom. t. DKK 9.000. Den regnskabsmaessige verdi andrager i alt t. DKK 10.324.
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