TIf.: 96 34 73 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
aalborg@bdo.dk Visionsvej 51

P — www.bdo.dk DK-9000 Aalborg
CVR-nr. 2022 26 70

OSTRE HAVNEPROMENADE A/S
MARATHONVEJ 5, 9230 SVENSTRUP J

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 11. maj 2022

Anders Mejlholm Larsen

CVR-NR. 29 68 59 24



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns 3
Erkleeringer
Y [l o T =T 1 [T S PPt 4
Den uafhaengige revisors revisionSPategNing.......v.ve e ereeeeeererereneeiereeeeeeneneneneneaenns 5-6
Ledelsesberetning
(01T Bo T g I e (=] - | O PPt 7
[I=Ta (<] YT o 1] ) o P PPt 8
Arsregnskab 1. januar - 31. december
RESULLATOPGBIELSE. ..t ititieiit et eeiteeeiteeeneeeeeneeeeannesesnnesennnesonnsessnnsssnnns 9
BalanCe. . .ueiniiniiniiii e 10-11
(oL e 1o = o] oo =] U P PPt 12
0= 13-18
Anvendt regnsKabSPraksis. . o.ueeeeetireitiriieiireittrenteeeneeeerneerennnerenareeonnsesonness 19-21

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset
haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet @stre Havnepromenade A/S
Marathonvej 5
9230 Svenstrup J

CVR-nr.: 29 68 59 24

Stiftet: 4. juli 2006

Kommune: Aalborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jorgen Enggaard, formand

Asger Enggaard
Anders Mejlholm Larsen

Direktion Asger Enggaard

Revision BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Visionsvej 51
9000 Aalborg

Pengeinstitut Danske Bank
Prinsensgade 11
9000 Aalborg



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for @stre Havnepromenade A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 11. maj 2022

Direktion:

Asger Enggaard

Bestyrelse:

Jorgen Enggaard Asger Enggaard Anders Mejlholm Larsen
Formand



|IBDO 5

DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i @stre Havnepromenade A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for @stre Havnepromenade A/S 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 vedrgrende 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:

. 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 tilstrackkeligt 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
tilsideseettelse 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.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken 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
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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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
laengere kan fortsaette 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 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.

Aalborg, den 11. maj 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier Mads Madsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629 MNE-nr. mne41302
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HOVED- OG NGGLETAL

2021 2020 2019 2018
tkr. tkr. tkr. tkr.
Resultatopgerelse
Bruttoresultat.........cccoeeeeeeiiiiiiiiiiiineeee, 57.123 39.073 15.699 23.429
Driftsresultat..........cceeeeeeeeriiiiiiiiiiineeeee, 56.778 38.780 15.699 23.429
Finansielle poster, netto......................... -2.435 -3.209 -2.027 -403
Arets resultat for skat............ccccoeveenen. 58.514 35.188 1.870 4.497
Arets resultat...........coooveevveeeeiieeeineen. 45.643 27.446 1.458 3.507
Balance
Balancesum............cceeveerieriiiiiiiiiiineeeee 474.405 485.492 520.050 460.334
Egenkapital.........cccoeeeeeeieiiiiiiiiiiieneeee, 185.348 138.332 109.946 108.082
Investeringer i materielle anlaegsaktiver.. -49.630 -13.558 -32.597 -74.473
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte.... 2 2 1 1
Nogletal
Soliditetsgrad...........ccovvvviviiiiiieeeeeiiiiiiin, 39,1 28,5 21,1 23,5
Egenkapitalforrentning............................ 28,2 22,1 1,3 2,7

De i hoved- og nggletalsoversigten anfarte nggletal er beregnet saledes:

Soliditetsgrad: Egenkapital x 100
Samlede aktiver, ultimo

Egenkapitalforrentning: Resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

2017
tkr.

92.291
92.291

273
85.216
66.488

455.179
153.723
-54.909

1

33,8
55,7
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter er keb, udvikling, opfarelse, udlejning og salg af ejendomme samt
dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er pavirket af salg af ejendomme og dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedesmmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af
noterne henvises hertil.

Arets resultat sammenholdt med forventet udvikling
Arets resultat anses for at vaere i overensstemmelse med ledelsens forventninger og anses for
tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
| 2022 forventes fortsat vaesentlige investeringer i ejendomsprojekter, men en reduktion i aktivitet og
resultat. Resultatet forventes fortsat at veere tilfredsstillende resultat.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvviiiiiiiiiiiiiiniieenannnns
RESULTAT FOR SKAT ....itiiiiiiiiiiiiieneneeneeneeneeneeneeneanees

SKat af Arets reSUILAL. .. v ive it ieeenieneineeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ....iiiniiiiiiiieeiieeiieeeie et et e eeie e e eeanee

Note

2021
kr.

57.122.862
-345.186
56.777.676
4.171.256
626.094
-3.061.192
58.513.834
-12.870.474

45.643.360

2020
tkr.

39.073
-293
38.780
-383

10
-3.219
35.188
-7.742

27.446
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Projektejendomme...

InvesteringsejendommMe. ... .cvviiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen
Investeringsejendomme under opfarelse........cceevvviviinnennnnn.
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....

Handelsejendomme...
Varebeholdninger....

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........ccccevenenn...

Tilgodehavende hos ti

lknyttede virksomheder.......................

Udskudte skatteaktiver........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiienee,
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiii

Periodeafgraensningsp
Tilgodehavender......

Likvide beholdninger

L0 1) =

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER................

2021
kr.

Note

95.806.262
179.500.000
80.710.000
6 356.016.262

356.016.262

25.695.025
25.695.025

1.871.756
48.837.117

7 23.687.354
5.400.683

8 1.419
79.798.329

12.895.640

118.388.994

474.405.256

10

2020
tkr.

124.697
87.800
2.733
215.230

215.230

219.239
219.239

0

0
29.158
10.966
4
40.128

10.895

270.262

485.492
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

FA (5] ¢= 10| - | B PP
Dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig sikring......................
Overfart overskud........c.ooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ..ot

Geeld til realkreditinstitutter.......cocovieiiiiiiiiiiiiiiiiiniinnnn...
ANden gaeld. oo e
Husle]edeposita....ceeeeeeieiiiiiiiireireieeeineeeenneerenneeeenaees
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiiin...

Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiiiiereenees
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........ccoevvviiiiiiininnen..
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeeviiiiinn...
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiinnennns
Selskabsskat,..oeueirreiireiii i e e
ANden Gald...coinniiiii i e e e aee
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccviiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER .....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeneanenen

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Neaertstaende parter

Koncernregnskab

Note

10

11

12

13

14

15

2021
kr.

5.000.000
2.312.897
178.034.748

185.347.645

76.202.002
4.091.053
3.451.148

83.744.203

9.945.369

0

311.054

0

7.787.193
187.269.792
205.313.408

289.057.611

474.405.256

11

2020
tkr.

5.000
940
132.392

138.332

90.231
5.852
4.300

100.383

3.610
6.755
1.050
39.855
10.201
185.306
246.777

347.160

485.492
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2021........

12
Dagsveerdi-
reserve for
regnskabs- Overfort
Aktiekapital maessig sikring overskud | alt

.......................... 5.000.000 939.561132.391.388 138.330.949

Forslag til resultatdisponering, jf. note 5................. 45.643.360 45.643.360

Bevaeg. dagsvaerdireserver

Arets vaerdiregulering..............

Egenkapital 31. december 2021

.......................... 1.373.336 1.373.336

.......................... 5.000.000 2.312.897 178.034.748 185.347.645
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NOTER
2021
kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 2
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 302.726
oS 1Y o] 1 = 2.462
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin... 7.260
Andre personaleomKostNiNger......cevvviiiieiiiiieiieiieeeenneeeennnes 32.738
345.186
Selskabet administreres af ulennet direkter.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 465.840
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiian, 160.254
626.094
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 0
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiieinnenennnns 3.061.192
3.061.192
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 7.399.842
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 5.470.632
12.870.474
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat.....o.eeeeeereiineiiiii i e e eeereeeanenn, 45.643.360
45.643.360
Materielle anlagsaktiver
Projekt- Investerings-
ejendomme ejendomme
Kostpris 1. januar 2021........cccevveiveineinnennnnn. 144.697.369  125.759.979
Overfarsel til/fra andre poster.........c.c.cce.e... -38.702.800 86.983.959
TilgaNG et iit it eee e nee e 9.811.693 537.564
Kostpris 31. december 2021...........cc.ccueeen 115.806.262 213.281.502
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021. -20.000.000 -37.959.979
Arets vaerdireguleringer.........cccovevvuiniinnnen. 0 4.178.477
Vardireguleringer til dagsveerdi 31. -20.000.000 -33.781.502

december 2021.........ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiees

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.. 95.806.262 179.500.000

2020
tkr.

277

11

293

10

643
2.576

3.219

9.936
-2.194

7.742

27.446

27.446

Investeringsejen-
domme under
opferelse

3.708.225
38.702.800
39.281.140

81.692.165

-974.944

-7.221
-982.165

80.710.000

13

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Investerings-
Projekt- ejendomme
ejendomme Kontor P-huse Boligudlejning under opferelse

Dagsveerdi 31.

december 2021 95.806.262 36.200.000 53.000.000 90.300.000 80.710.000
Arets vaerdi-

reg. i resultat-

opgarelsen...... 0 1.400.000 -537.564 3.316.041 -7.221

Dagsveerdi for projektejendomme og investeringsejendomme under opfarelse
Projektejendomme og investeringsejendomme under opferelse er beliggende i Aalborg og
bestar af byggeretter samt igangsatte byggerier. Dagsvaerdierne fastsattes ud fra skannede
kvadratmeterpriser under hensyntagen til projektstadiet.

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendomme er beliggende pa selskabets arealer ved @stre Havn i Aalborg og bestar
af 2 ejendomme med kontorlokaler, 2 P-huse samt en ejendom med udlejningsboliger.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes med baggrund i en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor veaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold.

For investeringsejendomme, som anvendes som kontorlejemal, er det forventede driftsafkast
for investeringsejendommene i et normalar vurderet i niveauet 5,50 - 6,50 mio. kr. under
hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og administration. Ved
vaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 6,0 - 7,0 %, under hensyntagen til
ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er korrigeret for
tidsbegraensede omkostninger, indgadede rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.

For investeringsejendomme, som anvendes til boligudlejning, er det forventede driftsafkast
for investeringsejendommene i et normalar vurderet i niveauet 4.000 - 4.200 tkr. under
hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og administration. Ved
vaerdiansattelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 4,25 - 4,75 %, under hensyntagen
til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Veaerdiansaettelsen er korrigeret for
tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.

De forventede driftsafkast er vurderet under hensyntagen til ejers andel af omkostninger,
vedligeholdelse og administration. Ved vaerdiansattelsen er der taget hensyn til
ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelserne er korrigeret for
tidsbegraensede omkostninger, indgadede rabatter, tomgang, depositum og forhold i evrigt af
betydning for vaerdien af ejendommene.

Falsomheden i dagsvaerdien pavirkes af udsving i renteniveau, markedsleje mv.

14

Note
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NOTER

Udskudt skatteaktiv

Hensaettelse til udskudt skat vedragrer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
vaerdier pa vaerdipapirer, tilgodehavender, immaterielle anlaegsaktiver og materielle
anlaegsaktiver, herunder indregnede finansielle leasingkontrakter.

2021 2020

kr. tkr.

Udskudt skatteaktiv 1. jJanuar......c.coeeeeeieieiineienneerenneenennnns 29.157.986 26.964
Arets udskudte skat i resultatopgarelsen............cccovuveneenenne. -5.470.632 2.194
Udskudt skatteaktiv 31. december...........cccevvivieiiinieinnnnen. 23.687.354 29.158

Hensaettelse til udskudt skat vedrarer primart forskelle mellem regnskabsmaessige og skatte-
maessige veerdier pa ejendomme.

Det indregnede skatteaktiv vedrerer primaert projekt- og investeringsejendomme. Det

udskudte skatteaktiv forventes fuldt udnyttet indenfor 3-5 ar i takt med, at der er
overensstemmelse mellem det skattemaessige og regnskabsmaessige salgstidspunkt.

Periodeafgransningsposter
OMKOSENI NGO . vttt i et e eee e eeiaeaanas 1.419 4
1.419 4

Periodeafgraensningsposter omfatter afholdte omkostninger vedragrende de efterfalgende ar.

2021 2020
kr. tkr.
Aktiekapital
Aktiekapitalen er fordelt saledes:
A-aktier, 5.000 stk. a nom. 1.000 Kr......cooevverieinernnrnnennennnnn, 5.000.000 5.000
5.000.000 5.000
Anden geeld

Selskabet har indgaet renteswaps for 35 mio. kr. Renteswapsene bytter en variabel rente
(CIBOR3) med en fast rente pa 4,4 % p.a. frem til 2028.

Sikringsinstrumenterne pavirker balance, resultatopgarelse og egenkapitalopgarelse saledes:

Renteswap

Dagsvaerdi 31. december 2021:
(ol gn N o1 (=] CY =] PP 4.091.053
4.091.053

Arets vaerdiregulering i egenkapitalen ..........c.ovuiiniiiiniiiiniiiiiieieeeeenenees 1.373.336
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NOTER
Note
Langfristede gaeldsforpligtelser 11
31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 86.147.371 9.945.369 62.734.845 93.840.688
Andengaeld....ccevviiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 4.091.053 0 0 5.851.740
Huslejedeposita.....cccevviriiiiiiiiiiineinnnnnn. 3.451.148 0 3.770.877 4.300.436

93.689.572 9.945.369 66.505.722 103.992.864
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NOTER

Eventualposter mv.

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 LAE 71 ApS,
der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 185.000 tkr., der giver pant i ejendomme og
handelsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 381.711 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 86.147 tkr., er der givet pant i ejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 381.711 tkr.

Der er tinglyst pantebrev til ejerforening pa i alt nom. 75 tkr. i investeringsejendom med en
regnskabsmaessig vaerdi pa 4.700 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut, herunder indgdede rentesikringsaftaler,
er der givet pant i likvide beholdninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021
udger 3.253 tkr.

Af selskabets likvide beholdninger pr. 31. december 2021 udger deponerede midler
vedrarende salg af ejendomme 95 tkr.

Neaertstaende parter
Selskabets naertstaende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydelse
A. Enggaard Holding A/S, Marathonvej 5, 9230 Svenstrup, Danmark, har bestemmende
indflydelse og er selskabets ultimative modervirksomhed.

@vrige naertstadende parter, som selskabet har haft transaktioner med

Selskabets naertstaende parter med betydelig indflydelse omfatter datter- og associerede
virksomheder samt selskabernes bestyrelse, direktion og ledende medarbejdere samt disse
personers relaterede familiemedlemmer. Naertstaende parter omfatter endvidere selskaber,
hvori fernaevnte personkreds har vasentlige interesser.

Transaktioner med naertstaende parter
Selskabets transaktioner med naertstdende parter i aret omfatter udfert entreprise pa
selskabets beholdning af ejendomme, lan samt administration.

Alle transaktioner er foregdet pa markedsvilkdar og selskabet anvender derfor
undtagelsesbestemmelsen i ARL § 98c, stk. 7, hvorefter transaktionerne ikke specificeres
yderligere.

Grundlaget for forbindelsen med de naertstaende parter er via sammenfald i direkte/indirekte
ejerandele og ledelsesmedlemmer.
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NOTER

Note

Koncernregnskab 15
Selskabet indgar i koncernregnskabet for A. Enggaard Holding A/S, Marathonvej 5, CVR-nr. 29
68 59 24.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for @stre Havnepromenade A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse C, mellemstor virksomhed.

Selskabet er med virkning fra 2021 overgaet fra regnskabsklasse B til regnskabsklasse C, mellemstor
virksomhed.

Zndringen i regnskabsklasse pavirker ikke resultat for skat, arets resultat efter skat, balancesum eller
egenkapital i hverken indevaerende eller foregdende regnskabsar. Z£ndringen har alene haft betydning
for praesentations- og oplysningskrav i arsrapporten.

Bortset fra ovennaevnte omtale har skiftet i regnskabsklasse ikke medfert aendringer.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb.

Salg af handelsejendomme indregnes ved endelig afleveringsforretning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme - generelt

Investeringsejendomme er klassificeret som investeringsejendomme, investeringsejendomme under
opfarelse og projektejendomme og males til dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierakiet.
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi. Zndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopgerelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Investeringsejendomme under opferelse
Investeringsejendomme under opfgrelse males til dagsveerdi i henhold til dagsvaerdihierakiet.
Finansieringsomkostninger indregnes som en del af kostprisen.

Projektejendomme

Projektejendomme bestar af erhvervede arealer med henblik pa udbygning af omradet og males til
dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierakiet. Finansieringsomkostninger indregnes som en del af
kostprisen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Varebeholdninger

Handelsejendomme

Handelsejendomme og handelsejendomme under opfgrelse males til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen, herunder omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
handelsejendommene er opfert. Finansieringsomkostninger indregnes som en del af kostprisen. |
tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Nettorealisationsvaerdien opggres som salgspris med fradrag af faerdiggerelsesomkostninger og
omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsattes under hensyntagen til
omsaettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

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.
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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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende 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 kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Z&ndring i dagsvaerdien af afledte instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes som periodeafgransningsposter
henholdsvis pa egenkapitalen. Nar den fremtidige pengestrem indregnes i resultatopgerelsen, overfares
belgb, som udskudt under egenkapitalen til resultatopgarelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopgerelsen lgbende.

PENGESTROMSOPGORELSE

Under henvisning til arsregnskabslovens § 86 er udarbejdelse af pengestramsopggrelse udeladt.



