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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 20. oktober 2020 - 31.
december 2021 for Real Danmark Ejendomme V 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

20. oktober 2020 - 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 V ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Real Danmark Ejendomme V ApS for regnskabsaret 20. oktober 2020
- 31. december 2021, der omfatter resultatopggrelse, 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
20. oktober 2020 - 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 i og udvikle ejendomme samt drift af fast ejendom.

Selskabet erhvervede ejendommen beliggende Gladsaxe Mgllevej 25, Sgborg i 1. halvar 2021.
Ejendommen er naesten fuldt udlejet og indtjeningen kan servicere ejendommens direkte forpligtelser.
Det er hensigten at udnytte uudnyttede byggeretter og udvikle og opfagre yderligere kontorarealer, der
kan betjene eksisterende og fremtidige behov. Nar projektet er endeligt gennemfart, forventer
selskabet at beholde ejendommen som en kerneejendom, der dermed skal indga i oparbejdelse af en
portefalje af ejendomme beliggende i og omkring Kebenhavn.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som ejendommen
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig keber. Dagsvaerdien er opgjort
baseret pa at der udvikles og opfares yderligere kontorarealer og veaerdien fremkommer pa baggrund af
budgetterede nettoindtjening og afkastkrav i faerdig udviklet og optimeret stand fratrukket endnu ikke
afholdte budgetterede udviklings- og byggeomkostninger samt saedvanlig risikopraamie.

Som folge af det tidlige projektstadie er der ikke igangsat etablering af byggefinansiering.
Nettoindtjening og afkastkravene er fastsat sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle
huslejeniveauer og afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Nettoindtjening er fastsat ud fra forventede
lejeniveauer. Afkastkravet er fastsat til 4,50%. Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen i anvendt
regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. En foragelse af
afkastkravet pa 0,5%- point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 48,9 mio. kr. En formindskelse af
afkastkravet pa 0,5%- point vil forgge vaerdien med 61,0 mio. kr.

Som fglge af ejendommens attraktive beliggenhed og det forhold, at ejendommene udvikles i
overensstemmelse med specifikke kundegnsker, forventer ledelsens ingen strukturel tomgang.

De fremtidige udviklings- og byggeomkostninger er ligeledes fastsat sa de vurderes at afspejle
markedets aktuelle niveauer og efter fradrag af disse samt indregning af risikopraemie pa 18% af
vaerdien af det faerdige byggeri, er byggeretsvardien opgjort til 97.400 t.kr.

Der er usikkerhed forbundet med udviklings- og byggeprojektet inkl. finansiering heraf, fastsaettelse af
afkastkravene, fremtidig nettoindtjening samt eventuel tomgangsperiode.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger et overskud pa 30.686 t.kr. fer skat hvoraf dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme udger 29.489 t.kr. Selskabets egenkapital udger pr. 31.12.2021 23.975 t.kr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Geeldsbreve klassificeret som kort gaeld per 31.12.2021 er refinansieret i labet af 2. kvartal 2022 til
forfald efter 2022.
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RESULTATOPG@RELSE 20. OKTOBER - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........oiuiiiiiiineneneeeeeeeeneaneeneeneannns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.......c.cccccevvinvennen..

DRIFTSRESULTAT ...ttt

L L - =) o =L - |

ARETS RESULTAT...itiiiiieiiieeiieeii et e et et et e eeie e e eeneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat........ceeviiiiiiiiiiiiiiicc e eeeeees

Note 2020/21
kr.

2.668.907

29.489.255

32.158.162

-1.472.464

30.685.698

2 -6.750.853

23.934.845

23.934.845

23.934.845
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INVESTEriNgSEIENAOMIME. ..\ uttiiittiiieteeiteeennteeenneeeenaeeeenaeeesnnesennnesennnesnn:
Materielle anlaegsaktiVer........coiiiiiiiiiiiiii i i e e
ANLZGSAKTIVER. ...cciiiiiiiitei i eit e e et et ettt eeteeaeeneaneaneaneanennennenns.
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser.......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenn,
Andre tilgodehavender.......coviiiiiiiiiiiii i irer e e e e e ra e
PeriodeafgraensningSPOSter....cv iiiiiiiiii i i i e er e
TilgodehaVender......couiiiiiiit i e e e e e e e e e e e
Likvide beholdninger..........oiiiiiiiiiii i e ei e e rr e e e aee,

OMSAETNINGSAKTIVER. .....oviniiiiiiiiiiiiiinr e

AKTIVER. ... e

PASSIVER

SElSKADSKAPTLAL L et ettiiettiii it i e e e e e e aaae
O)V7CT5 1] ol (S U L - | S

EGENKAPITAL ...ttt ittt ettt et et et eateaeeeeeeeeaasensensansansancnn.
Hensaettelse til udskudt skat........ccoviiiiiiiiiii e,
HENSATTE FORPLIGTELSER........eitiiiitiiiiitiitiitietieteeeeeeeeeeeneeneeneaneanenn,
(CF = la N o] £
Leverandarer af varer og tjenesteydelser......oouiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeenn,
Geeld til tilknyttede virksomheder.......coveiriiiiiiiiiiiiiiiiieiiiireieeeneeeennees,
N1 L 1013 L | A PP
P gL (o] == <] U A PP PP
PeriodeafgraansningSPOSter . .cv.iiiii it i i i e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
GZELDSFORPLIGTELSER......ccuiiiiiiiiitinierteiteiteateneeateneeaneeeeeaseneencansann:

PASSIVER . ....uniii

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Koncernregnskab

2021
kr.

97.400.000
97.400.000

97.400.000
625.406
574.766
308.328

1.508.500
1.029.172
2.537.672

99.937.672

40.000
23.934.845

23.974.845
6.555.468
6.555.468
46.446.659
341.608
20.422.877
195.385
1.509.138
491.692
69.407.359
69.407.359

99.937.672
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 20. oktober 2020.....

Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2021

10

Selskabs- Overfort
kapital resultat | alt
40.000 0 40.000

23.934.845 23.934.845

40.000 23.934.845 23.974.845
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NOTER

2020/21
kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 0
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige iNAKOMSE. ....o.iviviriiiiiiiiiiniiiiienenens, 195.385
Regulering af udskudt SKat.......cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiereieeneneeeaneeean 6.555.468
6.750.853
Materielle anlaegsaktiver
Investeringseje
domme
TN ettt eteiteet it ittt eet et eet et eeteaeeateaseaneaneanennenneaneaneeneeneeneeneenaenenns 67.910.745
Kostpris 31. december 2021.......coiuiiiiiiiiiiiiiiei e iei et e eeneeenaeanaenn 67.910.745
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .. ..vv i 29.489.255
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............cccviiviiiniinnnn. 29.489.255
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......cccoviviiiiiiiiiiiiiiniennnennnnns 97.400.000
Verdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, stk. 1................ 67.910.745

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Investeringsejen:

omme
Dagsvaerdi 31. december 2021 ..o .ueiiiiiiiiieiiieeneeeeeerennreeenateeanneennnes 97.400.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vvuveiinieiiniiiiniiiiniieeneenenees 29.489.255

Ejendommen er opfart med henblik pa udlejning til erhverv, og blev bygget i 1995.
Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret

vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et af ledelsen fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,5 %, som er fastlagt under

hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkast-kravet pa 4,5 % svarer ligeledes
til det generelle afkastkrav for tilsvarende erhvervsejendomme i omradet.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

11
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NOTER

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige 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.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgaeld har virksomheden stillet ejerpant pa nominelt 48.250 tkr.
Ejerpantebrevene omfatter folgende aktiver, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen
udgeor:

INVESTEriNGSEIENAOMIME. ..\ vttt it teeiteeennteeenneeeenaeeeenaeeesnaesennnesennnesnn: 97.400.000

Koncernregnskab
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.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Real Danmark Ejendomme V ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten omfatter selskabets forste regnskabsar, idet selskabet er stiftet 13. november 2020. Af
samme arssag indgar der ikke sammenligningstal i resultatopgarelsen og balancen.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
samt kontorholdsomkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse 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-
gorelsen 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

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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.

Gealdsforpligtelser

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.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



