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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskalbs-
dret 1. januar - 31. december 2020 for Eiendomsaktieselskabet 'Hermes'.

Arsrapporten aflcegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskalbs-

dret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 27. maj 2021

Direktion

Per Bjgrnsholm
Direktar

Bestyrelse

Peter Rindom Anders Gerhard Utne Richard Arnesen
Formand

Margaret Thorgrimsen Eckbo Finn Eckbo



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Den uafhcengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Eiendomsaktieselskabet 'Hermes' for regnskabsdret 1. januar -
31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopgearelse og noter. Arsregnskobe’r udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets akfiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gceldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er ncer-
mere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”.
Vi er uafhcengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er goeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore gvrige etiske forpligtelser i henhold fil disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
ndede revisionsbevis er filstraekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden voesentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbeijdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortscette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde Arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel-
sen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alter-
nafiv end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mdl er at opnd hegj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden voesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning
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 gceldende i Danmark, altid vil afdcekke veesentlig fejlinformation, ndér
s@dan findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af drsregnskabet.



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Den uafhcengige revisors revisionspategning

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

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstroekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser
er hgjere end ved vcoesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvcergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidescettelse af
intern kontrol.

e Opndr viforstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstcendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling fil, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og filknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundliag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd& grundlag af det opndede revisionsbevis er
voesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne ftil at fortscette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en voesentlig usik-
kerhed, skal vii vor revisionspdtegning gare opmcerksom pd& oplysninger herom i arsregnskal-
et eller, hvis s&danne oplysninger ikke er tilstroekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusi-
oner er baseret pd& det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspdtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lcengere kan fort-
scette driften.

e Tager vi stilling til den samlede proesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan mdde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
maessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmcaessige observationer, herunder ev-
entuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om darsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Den uafhcengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lcese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vor viden opndet ved revisionen eller pd anden mdade synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

Vort ansvar er derudover af overveje, om ledelsesberetningen indeholder krcevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med Arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet voesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 27. maj 2021

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 37 82 10 55

John Lindeberg Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34093



Selskabsoplysninger

Selskabet
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Direktion
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'
c/o BJORNSHOLM A/S
1260 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 17 2533 28
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Hjemsted: Kgbenhavn

Peter Rindom, formand
Anders Gerhard Utne
Richard Arnesen

Margaret Thorgrimsen Eckbo
Finn Eckbo

Per Bjgrnsholm, direkter

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligeste aktiviteter har bestdet i at eje og udleje selskabets ejendomme, belig-
gende i Kgbenhavn.

Selskabet ejer 87 lejemal, der er fordelt pd ejendommes matrikel. Eiendommene har udelukken-
de beliggenhed i indre kgbenhavn og omkring frafikerede veje og gader. Den bogferte voerdi
er baseret pd beliggenhed. Lejemdlene har status som bdde erhvervs-, butik- og boliglejemail.
P& baggrund of det generelt faldende renteniveau har ledelsen fastsat en diskonteringsfaktor
p& 4,50 % ved veerdianscettelse af selskabets ejendomme ved anvendelse af en DCF-model. Ri-
siko for betydelig tomgangsleje er erfaringsmaoessigt begroenset.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pd kr. 52.172.219, og selskabets balan-
ce pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pd kr. 241.977.892.

Coronapandemien har pdvirket hele Danmark gkonomisk. Ledelsen har som falge heraf Izben-
de veeret i meget tcet dialog med lejerne, som naturligvis ogs@ har veeret pdvirket af den lavere
samfundsaktivitet. Flere virksomheder har gennem d&ret modtaget hjcelpe fra diverse statteord-
ninger, og der ses ingen starre tabsrisiko for selskabet.

Modsat antaget i starten af dret, har der ikke vaeret udfordringer med hastigheden pd genudlej-
ninger af lejemdl.

En af selskabets store lejere fraflyttede i 2020, dette har medfart aget ftomgang og en stgrre ud-
gift fil istandscettelse, genudlejning skete umiddelbart efter istandscettelsen. Flere byggesager
som forventeligt skulle afsluttes i 2021, blev feerdige allerede i 2020 da hdndvcerkere blev frigjort
fra andre byggesager, hvor det ikke var muligt at bygge grundet Coronapandemien.

Betydningsfulde hcendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vcesentligt vil kunne pd-
virke selskabets finansielle stilling.



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet 'Hermes' for 2020 er aflagt i overensstemmelse med Ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra hajere klasser.

Arsrapporten for 2020 er aflagtikr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis er tilpasset cendringer i drsregnskabsloven, som treeder i kraft for regnskabsér
der starter 1. januar 2020. Dét medferer at neutralitetsbegrebet er blevet erstattet af et
forsigtigheds- og neutralitetsbegreb. A£ndringen har ikke medfert cendringer fil indregning og
maling i &rsregnskabet.

Regnskabspraksis er tilpasset cendringer i drsregnskabsloven, som treeder i kraft for regnskabsér
der starter 1. januar 2020. Dét medferer at der nu ikke lcengere er note om egenkapitalen. Op-
lysninger om egenkapitalen eri &r og fremover anfert i en egenkapitalopgerelse.

Selskabet har for regnskabsdret 2020 cendret regnskabsmaessigt sken ved veerdianscettelsen af
selskabets investeringsejendom fra en afkastbaseret model til en DCF model. Indvirkningerne har
ikke pdvirket de foretagne regnskabsmcessige skegn for tidligere ér, hvorfor der ikke er cendret i
sammenligningstallene.

Den akkumulerede virkning af praksiscendringerne udger pr. 31. december 2020:

- Arets resultat efter skat cendres med med t.kr. 0.

- Balancesummen cendres med t.kr. O.

- Egenkapitalen cendres med t.kr. O.

Bortset fra ovenncevnte omréder er den anvendte regnskabspraksis ucendret i forhold til sidste
ar.

Generelt om indregning og madling

| resultatopgerelsen indregnes indtcegter i takt med, at de indfjenes. Herudover indregnes vcer-
direguleringer af finansielle aktfiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan mdles pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens voerdi kan males pdlideligt.



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

Ved farste indregning madles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende mdales aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillceg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og mdling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden drs-
rapporten aflcegges, og som be- eller afkroefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omscetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtcegter og ejendommens driftsomkostninger med
fradrag af eksterne omkostninger.

Lejeindtcegter
Indtcegter fra udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopgarelse pd tidspunktet for lejens
periode, s&fremt indtcegterne kan opgeres pdlideligt.

Ejendommens driftsomkostninger

Eilendommenes driffsomkostninger omfatter omkostninger fil drift og vedligeholdelse af ejendom-
mene, herunder forsikringer, skatter, afgifter, serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsser-
vice.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger fil salg og administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger il social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Vcerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets cendring i dagsveerdien af investe-
ringsejendomme og amortisering af tilhgrende gceld.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtcegter og omkostninger

Finansielle indtcegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrg-
rer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtocegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veoerdipapirer, gceld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlén samt tilloeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle selskabsskat og cendring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgarelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlcegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formdl at opnd af-
kast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videre-
salg.

Investeringsejendomme mdles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Renteomkostninger pd 1&n indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder.

Efter farste indregning mdles investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgearelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vceret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvecerdien er udiryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd& arms loengde vilkér p& balancedagen. Fastloeggelse af dagsveerdi medfarer voe-
sentlige regnskabsmaoessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevoerende dr ikke har vaeret muligt at finde dagsvcerdi-

en ved hjcelp af markedsinformationer, hvorfor voerdianscettelsen er sket pd baggrund af dis-
konteringsmodeller.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

Dagsvcerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 er for hver enkelt ejendom
opgjort ved anvendelse af en Discounted cash flow model. Beregningerne tager udgangspunkt
i ejendommenes budgetter for de kommende ér. Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang,
driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. De enkelte budgetterede cash flows
tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og tillcegges en terminal vcerdi.
Den herved beregnede vcerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmmede aktiver, sGsom likvider,
deposita mv., s&fremt disse ikke indgdr scerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien
fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pd oplysninger samt forudscetninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller om-
steendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsaftte, idet forudsatte begiven-
heder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan voere voesentlige.

Andre finansielle anlcegsaktiver
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tiigodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgroensningsposter, indregnet under omscetningsaktiver, omfatter afholdte omkostning-
er vedrgrende efterfalgende regnskabsdr.

Vceerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der bestdr af barsnoterede aktier og obligationer, males fil
dagsveerdi pd balancedagen. Ikke-barsnoterede veerdipapirer mdles til dagsveerdi baseret pd
beregnet kapitalvcerdi.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger der kun er ubetydelig risiko for veerdicendringer.

Egenkapital

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en scerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pd tidspunktet for vedtagelse pd& generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til pensionsforpligtelser. Selskabets pen-
sionsforpligtelse overfor tidligere direkter samt bestyrelsesmedlem. Den hensatte forpligtelse er
opgjort ved skan over genenmsnitslige levealder, renteniveau mv.

12



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og filgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere Ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede gceldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaeessig og skattemcessig voerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat mdéles til net-
torealisationsveerdi.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgceld er s@ledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer fil I&nets restgoeld.
For obligationsl@n svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som I&nets underliggende
kontantveerdi pd I&Gnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amor-
tisering af I&nets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld fil leverandagrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, mdles til amortiseret kostpris, hvilket scedvanligvis svarer til nominel voerdi.

13



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020 2019
kr. kr.

Bruttotab -825.322 1.009.609
Personaleomkostninger -1.319.042 -1.108.710
Resultat af ordincer drift for dagsvcerdireguleringer -2.144.364 -99.101
Vcerdireguleringer af investeringsaktiver 71.538.151 20.568.627
Resultat fer finansielle poster 69.393.787 20.469.526
Indtcegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 -24.670
Finansielle indtcegter 30.131 95.701
Finansielle omkostninger -2.537.584 -3.830.207
Resultat fer skat 66.886.334 16.710.350
Skat aof arets resultat -14.714.115 -3.674.681
Arefs resultat 52.172.219 13.035.669
Ekstraordincert udbytte 50.000.000 0
Overfert resultat 2.172.219 13.035.669

52.172.219 13.035.669
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Balance pr. 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlcegsaktiver

Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

Anlcegsaktiver i alt

Tigodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Vcerdipapirer

Vcerdipapirer
Likvide beholdninger
Omscetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Note 31.12.2020 31.12.2019

kr. kr.

5 430.200.000 349.500.000

430.200.000 349.500.000

128.252 128.031

128.252 128.031

430.328.252 349.628.031

46.331 294.106

3.217.345 3.078.409

610.000 2.006.568

44.344 405.124

3.918.020 5.784.207

9.925.630 10.005.902

9.925.630 10.005.902

5.402.693 16.793.237

19.246.343 32.583.346

449.574.595 382.211.377
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Balance pr. 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henscettelse til udskudt skat

Henscettelser til pensioner og lignende forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

Geceeld fil realkreditinstitutter
Anden gceld
Forudbetalt leje og deposita

Langfristede gceldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede goeldsforpligtelser

Forudbetalt fra lejere

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden gceld

Hensat invendig vedligeholdelse
Kortfristede gceldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Note 31.12.2020 31.12.2019

kr. kr.
825.000 825.000
241.152.892 238.980.672
241.977.892 239.805.672
48.280.131 34.205.928
1.500.000 1.800.000
49.780.131 36.005.928
140.029.881 88.738.674
128.252 128.031
10.017.121 8.211.891
6 150.175.254 97.078.596
6 0 904.731
1.227.558 2.352.834
5.239.131 5.159.060
1.108.339 842.061
66.290 62.495
7.641.318 9.321.181
157.816.572 106.399.777
449.574.595 382.211.377

7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2020
Betalt ordincert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Egenkapital 1. januar 2019
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

Ejendomsakfieselskabet 'Hermes'

Virksomheds- Overfart resul-

Foresldet ek-
straordincert

kapital tat udbytte | alt
825.000 238.980.673 0 239.805.673
0 0 -50.000.000 -50.000.000
0 2.172.219 50.000.000 52.172.219
825.000 241.152.892 0 241.977.892
Virksomheds- Overfort resul-
kapital tat | alt
825.000 225.945.003 226.770.003
0 13.035.669 13.035.669
825.000 238.980.672  239.805.672

17



Ejendomsakfieselskabet 'Hermes'

Noter

Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre omkostninger fil social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskceftigede medarbejdere

Oplysning om dagsvcerdi
Investeringsejendommme

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der mdles til dagsveerdi,
primo

Andringer af dagsvcerdien, der indregnes i resultatopgearelsen

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der mdles til dagsveerdi,
ultimo

Vceerdireguleringer af investeringsaktiver

Vcerdireguleringer af investeringsejendomme

Vcerdiregulering investeringsejendomme

Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Regulering af skat vedragrende tidligere dr

2020 2019
kr. kr.

1.307.299 1.096.400
11.743 12.139
0 171
1.319.042 1.108.710
1 1
349.500.000 323.800.000
71.538.151 20.568.627
430.200.000 349.500.000
71.538.151 20.568.627
71.538.151 20.568.627
71.538.151 20.568.627
14.715.916 3.674.681
-1.801 0
14.714.115 3.674.681
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Noter

5 Aktiver der mdles til dagsvcerdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i drets lab
Afgang i érets Igb

Kostpris 31. december 2020

Vcerdireguleringer 1. januar 2020
Arets veerdireguleringer

Vcerdireguleringer 31. december 2020

Regnskabsmcessig veerdi 31. december 2020

Oplysning om forudscetninger for dagsvcerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

193.670.577
12.943.906

-3.782.057
202.832.426

155.829.423

71.638.151
227.367.574

430.200.000

Markedsvcerdien er baseret p&d en DCF-model med en diskonteringsfaktor 4,5%, som er sam-
mensat af en afkastprocent 3,5% samt en inflation p& 1%. Afkastprocenten er det forret-

ningskrav, som en kgber ville stille til elendommens afkast. Jo hgjere krav der stilles,
bliver elendommens dagsvecerdi alt andet lige.
Markedsvcerdien er opgjort af STAD Valuar ApS pr. 31. december 2020.

jo lavere

Ejiendommenes samlede areal udger 19.127 m2 og bestdr af 87 lejemdl. Lejlighederne er

udlejet til erhverv og beboelse.

Lejlighederne er beliggende pd St. Kongensgade 36-38, 40, 1264 Kgbenhavn K og Bred-

gade 25A-F, 1260 Kgbenhavn K.
Der vurderes ikke at veere vaesentlig usikkerhed ved det udferte skan.

Forudscetninger ved opgerelse af dagsvcerdi af investeringsejendommene

DCF-beregningen er baseret p& det lejedes veerdi (bolig) pd 1.065 kr. pr. m2, og markedsle-

je (erhverv) pd& 1.466 kr. m2. Derudover er der indregnet gvrige indtcegter p& 1.250
Tomgangslejen er fastlagt fil 2.000 t.kr., svarende til ca. 7% af lejeindtcegterne.
Driftsomkostningerne fastlagt til 9.022 t.kr., svarende fil ca. 33% aof lejeindtcegterne.
DCF-beregningerne er baseret pd en 10 drig budgetmodel.

t.kr.

19



Noter

5

Aktiver der males til dagsvceerdi (fortsat)

Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Felsomhed ved opgerelse af dagsveerdi aof investeringsejendommene

Ved markedsvcerdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt en diskonteringsfak-
tor pd 4,50% baseret p&d en DCF-model.

Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil p&virke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgearelsen.

Andringer i gennemsnitlig diskonteringssats

Afkastprocent

Dagsveerdi

Andring i dagsveerdi

Langfristede gceldsforpligtelser

Geeld fil realkreditinstitutter
Anden geeld
Forudbetalt leje og deposita

-0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
4,00 4,50 5,00
503.256.000 430.200.000 375.204.000
73.056.000 0 -54.996.000
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgceld
1. januar 2020 2020 nceste A&r efter 5 &r
89.643.405 140.029.881 0 140.029.881
128.031 128.252 0 128.252
8.211.891 10.017.121 0 10.017.121
97.983.327 150.175.254 0 150.175.254

Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 143.466, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmacessige veerdi pr. 31/12 2020 udger t.kr. 430.200.
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