Deloitte.

I .
T et

Ejendomsselskabet Norden A/S Arsrapport 2021

Amaliegade 26, st. th.
1256 Kgbenhavn K 01.03.2022
CVR-nr. 28694385

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den

Peter Morten Andreassen

Dirigent



Ejendomsselskabet Norden A/S | Indhold

Indhold

Virksomhedsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhangige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Resultatopgarelse for 2021

Balance pr. 31.12.2021
Egenkapitalopgerelse for 2021

Noter

Anvendt regnskabspraksis

11

12

14



Ejendomsselskabet Norden A/S | Virksomhedsoplysninger

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Norden A/S
Amaliegade 26, st. th.

1256 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 28694385
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Bestyrelse

Christian Kruse-Madsen, formand
Peter Morten Andreassen

Niels Cederholm

Direktion
Peter Morten Andreassen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavn S



Ejendomsselskabet Norden A/S | Ledelsespategning

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 for Ejendomsselskabet Norden A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 01.03.2022

Direktion

Peter Morten Andreassen

Bestyrelse

Christian Kruse-Madsen Peter Morten Andreassen
formand

Niels Cederholm
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Norden A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Norden A/S for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende 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 selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
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 fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet 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 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 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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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:

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraeekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan 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 fortseette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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 leengere kan
fortseette 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 pé 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.

| 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 pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udferte 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.

Kebenhavn, den 01.03.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Claus Jorch Andersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne33712
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabet har som hovedformal at eje samtlige rettigheder til navnet og varemaerket "Ejendomsselskabet
Norden” - inklusiv alle afledte forbindelser heraf samt goodwill og knowhow knyttet hertil - at eje

og/eller drive ejendomsselskaber og/eller eiendomsadministrationsselskaber samt direkte eller indirekte at drive
en anden virksomhed, der efter bestyrelsens sk@n er forbundet dermed.

Arets resultat blev et underskud pé 116 t.kr., hvorefter egenkapitalen er positiv med 1.692 t.kr. Resultatet er som
forventet.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 22,939 33.247
Personaleomkostninger 1 0 1.211
Af- og nedskrivninger (275) 0
Driftsresultat 22.664 34.458
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder (33.089) (290.213)
Andre finansielle indteegter 2.910 43.870
Andre finansielle omkostninger (12.647) (59.678)
Resultat for skat (20.162) (271.563)
Skat af arets resultat 4 (95.480) (11.932)
Arets resultat (115.642) (283.495)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat (115.642) (283.495)
Resultatdisponering (115.642) (283.495)
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 3.087.064 0
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 7.979
Materielle aktiver 5 3.095.043 0
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 851.731 884.820
Finansielle aktiver 6 851.731 884.820
Anlaegsaktiver 3.946.774 884.820
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 52.272
Andre tilgodehavender 36.416 110.171
Tilgodehavende skat 161.605 324.085
Tilgodehavender 198.021 486.528
Likvide beholdninger 683.615 2.208.457
Omsatningsaktiver 881.636 2.694.985
Aktiver 4.828.410 3.579.805
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 7 2.000.000 2.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 351.731 384.820
Overfert overskud eller underskud (660.000) (577.447)
Egenkapital 1.691.731 1.807.373
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 62.500 133.921
Geeld til associerede virksomheder 2.000.000 0
Anden geeld 1.074.179 1.638.511
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.136.679 1.772.432
Gaeldsforpligtelser 3.136.679 1.772.432
Passiver 4.828.410 3.579.805
Eventualforpligtelser 8
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Egenkapitalopgerelse for 2021

11

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Overfort
Virksomheds- indre vaerdis overskud eller
kapital metode underskud lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 2.000.000 384.820 (577.447) 1.807.373
Arets resultat 0 (33.089) (82.553) (115.642)
Egenkapital ultimo 2.000.000 351.731 (660.000) 1.691.731
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Noter
1 Personaleomkostninger
2021 2020
kr. kr.
Andre omkostninger til social sikring 0 (1.211)
0 (1.211)
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0
2 Andre finansielle indtaegter
2021 2020
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 2.910 43.870
2.910 43.870
3 Andre finansielle omkostninger
2021 2020
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 475 20.950
Renteomkostninger i avrigt 12.172 38.728
12.647 59.678
4 Skat af arets resultat
2021 2020
kr. kr.
Aktuel skat 3.395 9.966
Regulering vedrgrende tidligere ar 92.085 1.966
95.480 11.932
5 Materielle aktiver
Andre anlaeg,
Grunde driftsmateriel
og bygninger og inventar
kr. kr.
Tilgange 3.087.064 8.254
Kostpris ultimo 3.087.064 8.254
Arets afskrivninger 0 (275)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (275)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 3.087.064 7.979
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6 Finansielle aktiver

13

Kapitalandele
i tilknyttede
virksomheder

kr.

Kostpris primo 500.000

Kostpris ultimo 500.000

Opskrivninger primo 384.820

Arets opskrivninger (33.089)

Opskrivninger ultimo 351.731

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 851.731

Kapitalandele i Ejerandel Egenkapital Resultat

dattervirksomheder Hjemsted Retsform % kr. kr.

Ejendomsselskabet Norden Kegbenhavn A/S 100,0 851.731 (33.089)
ATPFA Management A/S
7 Virksomhedskapital

Palydende Nominel

veerdi veerdi

Antal kr. kr.

Ordinzre aktier 2.000 1.000 2.000.000

2.000 2.000.000

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er administrationsselskab i dansk sambeskatning. Selskabet haefter derfor i henhold til

selskabsskattelovens regler herom fra og med 1. juli 2012 for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa

renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder distribution, salg reklame, administration, lokaler. Tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle aktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
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virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

15
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Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af vaerdipapirer og kapitalandele, renteindtaegter, herunder renteindtaegter
fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer,

geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen

med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger, produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 30 ar

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5ar
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den
indre veerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi med tillaeg af uafskrevet goodwill og med fradrag
eller tilleg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

| resultatopgerelsen indregnes selskabets andel af virksomhedernes resultat efter eliminering af urealiserede
koncerninterne fortjenester og tab og med fradrag eller tillaeg af afskrivninger pa henholdsvis goodwill
og negativ goodwill.
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Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



