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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for Ejendomsselskabet Hajnaesvej 65 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
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.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holte, den 30. marts 2022

Direktion

Peter Borre Moaller
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Hajnasvej 65 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Hgjnaesvej 65 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere najagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 30. marts 2022

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Leif Tomasson
statsautoriseret revisor
mne25346
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Hgjnaesvej 65 ApS
Kongevejen 340, 3.th
2840 Holte
CVR-nr.: 391103 34
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Peter Borre Mgller
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed Protica Boliginvest Kabenhavn - Radovre A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet bestar af investering i fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 729.478 kr. mod -88.965 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat
udger 4.596.294 kr. mod 50.615 kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Hojnaesvej 65 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt laneomkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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 sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning 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 kagbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Ejendomsselskabet Hajnaesvej 65 ApS - Arsrapport for 2021 5



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
veaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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
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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat hos tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder”.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Hgjnaesvej 65 ApS solidarisk og ubegraenset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opsta-
et inden for sambeskatningskredsen.

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

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fagres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfaerselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 729.478 -88.965
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 6.536.630 399.482
Driftsresultat 7.266.108 310.517
Andre finansielle indtaegter 0 13.189

1 @vrige finansielle omkostninger -1.091.276 -253.091
Resultat for skat 6.174.832 70.615
Skat af arets resultat -1.578.538 -20.000
Arets resultat 4.596.294 50.615
Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 1.820.728 0
Overfares til overfert resultat 2.775.566 50.615
Disponeret i alt 4.596.294 50.615
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 35.000.000 25.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 35.000.000 25.000.000
Anlaegsaktiver i alt 35.000.000 25.000.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 92.270 2.295.451
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 11.462 0
Andre tilgodehavender 373.776 513.420
Tilgodehavender i alt 477.508 2.808.871
Likvide beholdninger 119 0
Omsatningsaktiver i alt 477.627 2.808.871
Aktiver i alt 35.477.627 27.808.871
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Balance 31. december

Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 50.000
Overfort resultat 12.436.567 2.286.177
Egenkapital i alt 12.936.567 2.336.177
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 2.240.000 650.000
Hensatte forpligtelser i alt 2.240.000 650.000
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 18.802.000 0
Deposita og forudbetalt leje 505.600 0
Anden geeld 0 7.357.459
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 19.307.600 7.357.459
Kortfristet del af langfristet gaeld 550.000 0
Geeld til pengeinstitutter 329.697 13.942.292
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 104.247 905.775
Anden geeld 9.516 2.617.168
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 993.460 17.465.235
Gaeldsforpligtelser i alt 20.301.060 24.822.694
Passiver i alt 35.477.627 27.808.871

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfert resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 2.235.562 2.285.562
Arets overfarte overskud eller underskud 0 50.615 50.615
Egenkapital 1. januar 2021 50.000 2.286.177 2.336.177
Arets overfarte overskud eller underskud 0 2.775.566 2.775.566
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 1.820.728 1.820.728
Udloddet ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 -1.820.728 -1.820.728
Koncerntilskud 0 345.064 345.064
Kapitaludvidelse ved konvertering af investorlan 450.000 7.029.760 7.479.760
500.000 12.436.567 12.936.567
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Noter

@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2021

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2021
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi 31. december 2021

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021

2021 2020
135.242 0
956.034 253.091

1.091.276 253.091
23.881.693 13.781.175
3.463.370 10.100.518
27.345.063 23.881.693
1.118.307 718.825
6.536.630 399.482
7.654.937 1.118.307
35.000.000 25.000.000

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesar-

bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i avrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

lgbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Selskabets ejendomme bestar af en beboelsesejendom pa i alt 8 rackkehuse beliggende i Radovre.
Afkastkravet er fastsat til 3,75 % pr. 31. december 2021, hvilket svarer til 38.000 kr./kvm.
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Falsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfgre et
andret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foragelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 7.300 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 12.937
t.kr. til 7.535 t.kr.

31/12 2021 31/12 2020

3. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 19.352.000 0
Heraf forfalder inden for 1 ar -550.000 0
18.802.000 0
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 16.600.000 0

4, Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 19.352 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 35.000 t.kr.

5. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2021.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Protica Boliginvest Kgbenhavn - Rgdovre
A/S, CVR-nr. 40 19 83 34 som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de
gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgear O t.kr.
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Noter

5. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)
Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfare, at sel-

skabets haftelse udger et andet belgb.
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