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DK Real Estate Holding II K/S

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

DK Real Estate Holding II K/S
Jeegersborg Allé 1 A
2920 Charlottenlund

Hjemsted: Gentofte
CVR-nr.: 3503 68 06
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Bestyrelse

Jens Schaumann

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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DK Real Estate Holding II K/S

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.21 - 31.12.21 for DK Real Estate
Holding I K/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31.12.21 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 01.01.21 - 31.12.21.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 30. juni 2022

Bestyrelsen

Jens Schaumann
Formand
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DK Real Estate Holding II K/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til ejeren i DK Real Estate Holding II K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for DK Real Estate Holding II K/S for regnskabsaret 01.01.21 -
31.12.21, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.21 - 31.12.21 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattel-
se, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

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 veesentlig
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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre le-
delsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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DK Real Estate Holding II K/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspa-
tegning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke
en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder
om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig
fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge 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 treeffer

pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis 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
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pé 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
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.
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DK Real Estate Holding II K/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Seborg, den 30. juni 2022

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Morten Alsted

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne34080
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DK Real Estate Holding II K/S

Ledelsesberetning

HOVED- OG NOGLETAL
Hovedtal
Belgb i t.DKK 2021 2020 2019 2018 2017
Resultat
Bruttotab -24 -26 -33 -51 -b0
Finansielle poster i alt 253.309 94687 -19.781 32.533 135.820
Arets resultat 253.285 94661 -19.814 -31.439 135.770
Balance
Samlede aktiver 540.246 285.738 189.955 207.276 358.924
Egenkapital 512.316 259.030 164.369 184.183 215.622
Nogletal

2021 2020 2019 2018 2017
Rentabilitet
Egenkapitalens forrentning 66% 45% -11% -16% 91%
Soliditet
Soliditetsgrad 95% 91% 87% 89% 60%

Definitioner af nogletal

Arets resultat x 100

Egenkapitalens forrentning: Gennemsnitliq egenkapital

Egenkapital ultimo x 100

Soliditetsgrad: Samlede aktiver
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DK Real Estate Holding II K/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Ifelge vedteegterne er selskabets formdl at udvikle fast ejendom og drive virksomhed ved
investering i og udvikling af fast ejendom herunder gennem holdingvirksomhed og
besleegtede virksomheder. Selskabet har i regnskabsaret i overensstemmelse hermed
igennem sit datterselskab udviklet en ejendom pa havnefronten i Kebenhavn.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.21 - 31.12.21 udviser et resultat pd DKK 253.285.301 mod
DKK 94.660.998 for tiden 01.01.20 - 31.12.20. Balancen viser en egenkapital pd DKK
512.3156.558.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende, og svarende til forventningerne for aret.

Forventet udvikling

Selskabet forventer i 2022 et positivt resultat, hvis sterrelse vil afheenge af salgstakten i arets
lzb i det helejede datterselskab.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser.
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DK Real Estate Holding II K/S

Note

Resultatopgorelse

2021 2020

DKK DKK

Bruttotab -24.101 -26.200

1 Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 254.057.896 95.411.190

2 Andre finansielle omkostninger -748.494 -723.992

Arets resultat 253.285.301 94.660.998
Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 247.651.385 95.411.191

Forslag til udlodning for regnskabséaret 400.000.000 0

Overfart resultat -394.366.084 -750.193

Ialt 253.285.301 94.660.998
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Note

DK Real Estate Holding II K/S

Balance

AKTIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 443.135.667 195.484.284
Finansielle anlaegsaktiver i alt 443.135.667 195.484.284
Anlzegsaktiver i alt 443.135.667 195.484.284
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 63.847.508 46.840.721
Andre tilgodehavender 33.257.104 43.407.099
Tilgodehavender i alt 97.104.612 90.247.820
Likvide beholdninger 5.402 5.446
Omsatningsaktiver i alt 97.110.014 90.253.266
Aktiver i alt 540.245.681 285.737.550
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Note

5
6
7

DK Real Estate Holding II K/S

Balance

PASSIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Selskabskapital 10.000 10.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 25.935.670 178.284.285
Overfort resultat 86.369.883 80.735.967
Forslag til udlodning for regnskabsaret 400.000.000 0
Egenkapital i alt 512.315.553 259.030.252
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 8.000 8.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 22.139.019 21.380.569
Selskabsskat 5.783.109 5.318.729
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 27.930.128 26.707.298
Geeldsforpligtelser i alt 27.930.128 26.707.298
Passiveri alt 540.245.681 285.737.550

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neaertstdende parter
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DK Real Estate Holding II K/S

Egenkapitalopgerelse

Reserve for

nettoop- Forslag til
skrivning udlodning
efter indre for
Selskabs- veerdis Overfert regnskabs-
Belgb i DKK kapital metode resultat aret
Egenkapitalopgerelse for 01.01.21 -
31.12.21
Saldo pr. 01.01.21 10.000 178.284.285 80.735.967 0
Udloddet udbytte fra tilknyttede
virksomheder 0 -400.000.000 400.000.000 0

Forslag til resultatdisponering

0 247.651.38b -394.366.084 400.000.000

Saldo pr. 31.12.21

10.000 25.936.670 86.369.883 400.000.000
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DK Real Estate Holding II K/S

Noter
2021 2020
DKK DKK
1. Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Resultatandele fra tilknyttede virksomheder 247.651.385 95.411.190
Gevinst ved salg af tilknyttede virksomheder 6.406.511 0
Ialt 254.057.896 95.411.190
2. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 748.450 723.992
@vrige finansielle omkostninger i alt 44 0
Ialt 748.494 723.992
3. Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 247.651.385 95.411.191
Forslag til udlodning for regnskabsaret 400.000.000 0
Overfort resultat -394.366.084 -750.193
Ialt 253.285.301 94.660.998

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

14



DK Real Estate Holding II K/S

Noter

4, Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i
tilknyttede virk-

Belgb i DKK somheder
Kostpris pr. 01.01.21 17.200.000
Kostpris pr. 31.12.21 17.200.000
Opskrivninger pr. 01.01.21 178.284.283
Arets resultat fra kapitalandele 247.651.384
Opskrivninger pr. 31.12.21 425.935.667
Regnskabsmeaeessig veerdi pr. 31.12.21 443.135.667
Navn og hjemsted: Ejerandel
Dattervirksomheder:

K/S Keerholm, Gentofte 100%
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DK Real Estate Holding II K/S

Noter

5. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er af de danske skattemyndigheder blevet pélagt at betale DKK 26,7 mio. i
kildeskat og renter vedrgrende ejerskiftet i 2013.

Selskabet ser denne pastand som uden grund, og har anket afgerelsen, og forventer at
pastanden vil blive afvist, ndr klagen er blevet gennemgdet af skattemyndighederne i
Landsskatteretten.

Selskabet har dog betalt hovedparten af den kreevede skat, som derfor i regnskabet optreeder
som et tilgodehavende, som forventes betalt til selskabet, nar sagen afgeres.

6. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabets kapitalandele i datterselskab er pantsat til eksterne parter som sikkerhed for
koncernselskabers kreditfacilitet pd DKK 375 mio.

7. Neertstaende parter

Bestemmende indflydelse Grundlag for indflydelse
NPV Holding ApS, Gentofte Maijoritetsejer
Copenhagen Harbourfront Development ApS, Kapitalejer
Gentofte

NPV Development ApS, Gentofte Mellemliggende moder

Der oplyses ikke om transaktioner med neertstdende parter, da alle transaktioner er gennem-
fort pd normale markedsvilkar.

Selskabet indgar i koncernregnskabet for modervirksomheden NPV Holding ApS, Gentofte.
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DK Real Estate Holding II K/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven for mellemstore virksom-
heder i regnskabsklasse C med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Selskabet har i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 112 undladt at udarbejde kon-
cernregnskab. Selskabet er en dattervirksomhed af NPV Holding ApS, Gentofte, CVR-nr. 31
88 58 33, der udarbejder koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttotab

Bruttotab indeholder andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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DK Real Estate Holding II K/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

For kapitalandele i dattervirksomheder, der males efter indre veerdis metode, indregnes
andelen af virksomhedernes resultat i resultatopgerelsen efter eliminering af urealiserede

interne gevinster og tab og med fradrag af eventuel af- og nedskrivning af goodwill.

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder omfatter ligeledes gevinster og tab ved salg
af kapitalandele.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtesegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i arsregnska-
bet, idet aktuel og udskudt skat pdhviler kommanditisterne og komplementaren.

BALANCE

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter indre veerdis metode. P& kapi-

talandele i dattervirksomheder betragtes indre veerdis metode som en maéalemetode.

Kapitalandele, som males efter indre vaerdis metode, méles ved ferste indregning til kostpris.
Transaktionsomkostninger, der direkte kan henferes til erhvervelsen, indregnes i kostprisen
for kapitalandelene.

Efterfelgende indregning og maling af kapitalandele efter indre vaerdis metode indebeerer, at
kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige
indre veerdi, opgjort efter ejervirksomhedens regnskabspraksis, reguleret for resterende veerdi
af goodwill samt gevinster og tab ved transaktioner med de pageeldende virksomheder. Kapi-
talandele, hvor oplysninger til brug for indregning efter indre veerdis metode ikke er kendte,
males til kostpris.

Gevinster eller tab ved afheendelse af kapitalandele opgeres som forskellen mellem afheendel-
sessummen og den regnskabsmeessige veerdi af nettoaktiver pa salgstidspunktet inkl. ikke
afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Gevinster og tab ind-
regnes i resultatopgerelsen under indteegter af kapitalandele.
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DK Real Estate Holding II K/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Nedskrivning af anlsegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéelse af tab opgeres pad grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.
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DK Real Estate Holding II K/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Egenkapital

Forslag til udlodning for regnskabsaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.

Nettoopskrivning af kapitalandele, som males efter indre veerdis metode, indregnes under
egenkapitalen i reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode i det omfang, den

regnskabsmaessige veerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der
vedtages inden godkendelsen af arsrapporten for DK Real Estate Holding II K/S, bindes ikke
pa opskrivningsreserven (samtidighedsprincippet).

Geaeldsforpligtelser

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geel-
dens palydende veerdi.

PENGESTROMSOPGORELSE

Virksomheden har undladt at udarbejde pengestremsopgerelse med henvisning til arsregn-
skabslovens § 86, stk. 4, idet virksomheden indgdr i pengestremsopgerelsen for koncernen.

BEIERHOLM
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