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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020/21 for Ejendomsselskabet Havnegade, Helsingar
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultat-

et af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kagbenhavn K, den 6. december 2021

Direktion

Bo Warner Bo Holm Hansen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Havhegade, Helsingar ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Havnegade, Helsingar ApS for regnskabsaret 1. juli
2020 - 30. juni 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 -
30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende 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 sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere 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 fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. 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 geel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmeessige 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 veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lsengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Glostrup, den 6. december 2021

PKF Munkebo Vindelev

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 11 92 99

Peter Krogsrud Eriksen
Statsautoriseret revisor
mne34335
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Havnegade, Helsingar ApS
c/o Pind & Partnere, Advokatpartnerselskab
Sjeeleboderne 2, 2.
1122 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 30 70 26 62
Stiftet: 1. juli 2007
Regnskabsar: 1. juli 2020 - 30. juni 2021

14. regnskabsar

Direktion Bo Warner

Bo Holm Hansen

Revision PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Hovedvejen 56
2600 Glostrup

Bankforbindelse Sparekassen Danmark, Jstergade 15, 9760 Vra

Modervirksomhed CCP Holding 2019 ApS, Klampenborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i at erhverve ejendomme samt udvikle og afhaende disse.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinaere resultat efter skat udger -1.812 t.kr. mod -2.968 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat
for mindre tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Havnegade, Helsingar ApS er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som folge af sendrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

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

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

Resultatopgarelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder nettoomsaetning samt andre eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.
Nettoomseetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
saetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilkknytning 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 dagsveerdi. Ejendomme-
ne veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestadender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalandele.
Omkostninger ved en gennemfart emission fradrages i overkursbelgbet.

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og deekning af underskud.

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 aconto-
skatter.

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.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Havnegade, Helsingar ApS solidarisk og ube-
greenset over for skattemyndighederne for selskabsskatter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, 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. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld, maéles til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2020/21 2019/20
Bruttotab -250.399 -41.089

1 @vrige finansielle omkostninger -2.058.051 -3.763.310
Resultat for skat -2.308.450 -3.804.399

2 Skat af arets resultat 496.876 836.748
Arets resultat -1.811.574 -2.967.651

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfart resultat -1.811.574 -2.967.651
Disponeret i alt -1.811.574 -2.967.651
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Note

3

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver

Udskudte skatteaktiver
Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2021 2020
32.472.051 31.885.287
32.472.051 31.885.287
32.472.051 31.885.287

0 235.843

146.981 1.000
232.108 0
379.089 236.843
574.999 6.919
954.088 243.762
33.426.139 32.129.049
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 500.000
Overkurs ved emission 0 0
Overfort resultat 30.498.489 -6.189.937
Egenkapital i alt 31.498.489 -5.689.937

Hensatte forpligtelser

4 Hensaettelser til udskudt skat 81.765
Hensatte forpligtelser i alt 81.765

Geaeldsforpligtelser

Geeld til pengeinstitutter 0 6.999.219
Geeld il tilknyttede virksomheder 818.454 15.931.588
Anden geeld 0 14.582.242
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 818.454 37.513.049
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 500.187 253.090
Anden geeld 527.244 52.847
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.027.431 305.937
Gealdsforpligtelser i alt 1.845.885 37.818.986
Passiver i alt 33.426.139 32.129.049

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
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Virksomheds-

Overkurs ved

Overfort resul-

kapital emission tat | alt
Egenkapital 1. juli 2019 500.000 0 -3.222.286 -2.722.286
Arets overfarte overskud eller
underskud 0 0 -2.967.651 -2.967.651
Egenkapital 1. juli 2020 500.000 0 -6.189.937 -5.689.937
Kontant kapitaludvidelse 1.000.000 38.000.000 0 39.000.000
Arets overfarte overskud eller
underskud 0 0 -1.811.574 -1.811.574
Overfgrt til overfart resultat 0 -38.000.000 38.000.000 0
Kontant kapitalnedseettelse -500.000 0 0 -500.000
Overfgrt fra "Virksomhedskapital" 0 0 500.000 500.000
1.000.000 0 30.498.489 31.498.489
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Noter

2020/21 2019/20
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 611.908 1.035.126
Andre finansielle omkostninger 1.446.143 2.728.184
2.058.051 3.763.310
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -814.484 -581.339
Arets regulering af udskudt skat 317.608 -255.409
-496.876 -836.748
30/6 2021 30/6 2020
Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2020 29.719.551 29.504.911
Tilgang i arets lgb 586.764 214.640
Kostpris 30. juni 2021 30.306.315 29.719.551
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2020 2.165.736 2.165.736
Regulering til dagsvaerdi 30. juni 2021 2.165.736 2.165.736
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2021 32.472.051 31.885.287

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratrackkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Ejendommen er beliggende i Helsinger og indeholder parkeringspladser. Pa sigt skal ejendommen

udvikles til beboelse.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsveerdien (bogfert veerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

1,54 %.

Ejendomsselskabet Havnegade, Helsingar ApS - Arsrapport for 2020/21

14



PKF Munkebo Vindelev

Noter

PKF

30/6 2021 30/6 2020
4. Hensaettelser til udskudt skat
Henseettelser til udskudt skat 1. juli 2020 -235.843 19.566
Udskudt skat af arets resultat 317.608 -255.409
81.765 -235.843
Udskudt skat pahviler falgende poster:
Materielle anleegsaktiver 476.462 476.462
Fremfgrt underskud fra tidligere ar -394.697 -712.305
81.765 -235.843
5. Geaeldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
30/6 2021 fristet geeld 30/6 2021 efter 5 ar
Geeld til tilknyttede
virksomheder 818.454 0 818.454 0
818.454 0 818.454 0

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med CCP Holding 2016 ApS, CVR-nr. 36 06 23
12, som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede

selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat

fremgar af &rsregnskabet for administrationsselskabet.
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