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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskalbs-
dret 1. januar - 31. december 2021 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 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

dret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 24. juni 2022

Direktion

Per Bjgrnsholm
direkter

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 2021, 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2021 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 International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfcerd (IESBA’'s Code) og de yder-
ligere etiske krav, der er gceldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige efiske forpligtel-
ser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opndede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Fremhcevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pé Arsregnskabets afsnit om "anvendt regnskabspraksis”, hvoraf
det fremgadr, at selskabets ledelse har vurderet, at tidligere ars skan over afkastkrav og veerdian-
scettelse for investeringsejendommen har vaeret estimeret pd forkert grundlag. Fejlen er herefter
cendret ved filpasning af sammenligningstallene. Vores konklusion er ikke modificeret vedraren-
de dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

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



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Den uafhcengige revisors revisionspategning

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
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af &rsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfaerer revisionshandlinger som reaktion pé&
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 vcesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidescettelse af
intern kontrol.

o Opndr viforstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstocendighederne, 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 regnskabsmcessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er
veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortscette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usik-
kerhed, skal vii vor revisionspdtegning gare opmaeerksom pd oplysninger herom i &rsregnskalb-
et eller, hvis s&danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusi-
oner er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionsp&tegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke loengere kan fort-
scette driften.

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



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Den uafhcengige revisors revisionspategning

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.

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

Vort ansvar er derudover at 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 drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet voesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 24. juni 2022

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

John Lindeberg Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34093
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Ledelsesberetning

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

Selskabet ejer 69 lejemadl i eiendommen. Eiendommen har udelukkende beliggenhed i indre ka-
benhavn og omkring trafikerede veje og gader. Den bogferte veerdi er baseret p& beliggen-
hed. Lejemdlene har status som bdde erhvervs-, butik- og boliglejemdl.

Ledelsen har fastsat veerdien af ejendommen ved anvendelse af en DCF-model. Risiko for bety-
delig tomgang er erfaringsmaessigt stcerkt begroenset. | 2021 har tomgangen alene vceret mel-
lem 0-1%, og der er ikke udsigt til en hgjere tomgang.

Usikkerhed ved indregning og mdling

Ledelsen har foretaget et skan over voerdianscettelsen af selskabets investeringsejendom pé 861
mio. kr. De udfarte skan beror primcert pd et skan over cashflow og diskonteringsfaktor, og der-
med markedsvcerdien af investeringsejendommen. S&danne skan er naturligvis behceftet med
usikkerhed, hvorfor der kan vaere usikkerhed ved indregning og maling heraf.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pd kr. 68.192.189, og selskabets balan-
ce pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pd kr. 581.454.081.



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Ledelsesberetning

Selskabet er kommet godt igennem Coronapandemien, og de seneste ars strategi med store in-
vesteringer i istandscettelse af eiendommen, har medfaert en gget interesse for at blive lejer i sel-
skabets ejendom. Eiendommens klimaskcerm er sat i stand, og det samme for op mod 75% af al-
le lejemdl. Der er arbejdet gennemgribende med ejendommen efter strategien de sidste 8 ar,
med fokus p& detalien ved istandscettelse af ejendommen og de enkelte lejemdl. Der er yder-
mere planlagt efter at fremtidige istandscettelser bliver mindre kraevende og vil resultere i lavere
omkostninger, ved tilpasning af lejemdl fil nye lejere.

Frederiksstaden generelt har en scerdeles positiv udvikling, og har et fornuftigt opadstigende le-
jeniveau. Der arbejdes lzbende med miliget p& ejendommen, og der er udarbejdet en strategi
for pleje af lejerne, s& de forbliver som lejere i eiendommen.

P& trods af at der for regnskabséret 2020 blev anvendt en ekstern valuar som assistance ved
veerdianscettelsen af selskabets ejendom, har ledelsen méatte tage ftil efterretning, at der var et
behov for en betydelig korrektion af ejendomsvcerdien pr. 31. december 2020. Dette skete efter
et vopfordret tilbud pd selskabets ejendom, hvor der blev fremfart et prisestimat, som 1& betyde-
ligt over den indregnede vcerdi. Ledelsen ivcerksatte derfor en mere grundig gennemgang af
grundlaget for dette estimat af selskabets ejendom. Assistance blev udfert med bistand fra en
ekstern ekspert, som er en af de farende i markedet og som bl.a. ogsd arbejder med internatio-
nale investorer. Der er modtaget en gennemarbejdet rapport med et stort antal bestigelse af le-
jemadl og indsigt i detaljen. Den forventede markedskonforme vcerdianscettelse er indarbejdet i
Arsrapporten, og i den forbindelse blev der indhentet et omfattende notat, som viste at vaerdi-
anscettelsen af investeringsejendommen pr. 31. december 2020 var 778 mio. kr., hvor sidste ars
dagsveerdi var indregnet til 430,2 mio. kr., hvilket resulterer i en samlet korrektion p& 347,8 mio. kr.
for skat og efter skat 271,28 mio. kr. som blev en korrektion med direkte indvirkning egenkapita-
len. Der er ligeledes indhentet en grundig vurdering af selskabets ejendom pr. 31. december
2021.

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 Ejiendomsaktieselskabet 'Hermes' for 2021 er aflagt i overensstemmelse med érs-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra hajere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er ucendret i fornold til sidste ér.
Arsrapporten for 2021 er aflagtikr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Fejl ved skan af veerdidianscettelsen af investeringsejendommen, udskudt skat og egenkapita-
len

Selskabets ledelse har vurderet at tidligere drs skan over afkastkrav og veerdianscettelsen for in-
vesteringsejendommen er fejlbehceftet, hvorfor fejlen er cendret i sammenligningstallene.

Den akkumulerede virkning af praksiscendringerne udger pr. 31. december 2021:
- Arets resultat efter skat cendres med med t.kr. 0.

- Balancesummen cendres med t.kr. 347.800.

- Egenkapitalen cendres med t.kr. 271.284.

Bortset fra ovennoevnte omréder er den anvendte regnskabspraksis ucendret i fornold til sidste
ar.

Generelt om indregning og madling

| resultatopgearelsen indregnes indtcegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veer-
direguleringer af finansielle aktiver 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, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens voerdi kan males pdlideligt.

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

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



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

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

Ejendommenes 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.

Finansielle indtcegter og omkostninger

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



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

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 dagsvcerdi. Vaerdireguleringer 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.

Dagsvecerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 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.

Dagsvcerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 vurderet med input fra et uaf-
hcengige valuarfirma.

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.

10



Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle anlcegsaktiver
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris.

Vcerdiforringelse af anlcegsaktiver

Den regnskabsmcessige veerdi af immaterielle og materielle anlcegsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes Arligt for indikationer
p& veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& vcerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvecerdien, hvis denne er lave-
re end den regnskabsmaessige voerdi.

Genindvindingsvcerdi er den hgjeste voerdi af kapitalvoerdi og salgsvcerdi fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvcerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede netto-
pengestremme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestramme
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgrcensningsposter, indregnet under omscetningsaktiver, omfatter afholdte omkostning-
er vedrgrende efterfalgende regnskalbsdr.

Vcerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der bestér af bersnoterede aktier og obligationer, méles 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 voerdicendringer.

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 direktgr. Den hensatte forpligtelse er opgjort ved skan over ge-
nenmesnitslige levealder, renteniveau mv.
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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.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2021

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af drift for dagsveerdireguleringer

Vcerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fer finansielle poster

Finansielle indtcegter
Finansielle omkostninger

Resultat fer skat

Skat af drets resultat

Arets resultat

Ekstraordincert udbytte
Overfort resultat

Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Note 2021 2020

kr. kr.
6.707.714 -825.322
1 -1.204.115 -1.319.042
5.503.599 -2.144.364
3 84.009.746 71.538.151
89.513.345 69.393.787
381.798 30.131
-2.468.848 -2.537.584
87.426.295 66.886.334
4 -19.234.106 -14.714.115
68.192.189 52.172.219
0 50.000.000
68.192.189 2.172.219
68.192.189 52.172.219

13



Balance pr. 31. december 2021

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 31.12.2021 31.12.2020

kr. kr.

5 861.000.000 778.000.000

861.000.000 778.000.000

128.252 128.252

128.252 128.252

861.128.252 778.128.252

54.490 46.331

893.870 3.217.345

378.000 610.000

1.720 44.344

1.328.080 3.918.020

10.301.277 9.925.630

10.301.277 9.925.630

7.733.389 5.402.693

19.362.746 19.246.343

880.490.998 797.374.595
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Balance pr. 31. december 2021

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

Forudbetalt fra lejere

Leverandegrer af varer og tienesteydelser
Anden gceld

Hensat invendig vedligeholdelse

Kortfristede gceldsforpligtelser

Gceeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Note 31.12.2021 31.12.2020

kr. kr.

825.000 825.000

580.629.081 512.436.892

581.454.081 513.261.892

144.030.237 124.796.131

1.200.000 1.500.000

145.230.237 126.296.131

140.029.881 140.029.881

128.252 128.252

10.815.640 10.017.121

6 150.973.773 150.175.254

961.664 1.227.558

1.166.706 5.239.131

628.817 1.108.339

75.720 66.290

2.832.907 7.641.318

153.806.480 157.816.572

880.490.998 797.374.595
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Egenkapital 1. januar 2020
Nettoeffekt ved rettelse af fejl

Korrigeret egenkapital 1. januar
2020

Betalt ordincert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Virksomheds-

Ejendomsakfieselskabet 'Hermes'

Overfart resul-

kapital tat | alt
825.000 512.436.892 513.261.892
0 68.192.189 68.192.189
825.000 580.629.081 581.454.081

Virksomheds-

Overfart resul-

Foresldet ek-
straordincert

kapital tat udbytte | alt
825.000 238.980.673 0 239.805.673
0 271.284.000 0 271.284.000
825.000 510.264.673 0 511.089.673
0 0 -50.000.000 -50.000.000
0 2.172.219 50.000.000 52.172.219
825.000 512.436.892 0 513.261.892
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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

Andringer der er indregnet i dagsvcerdireserven under egen-
kapitalen

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

2021 2020
kr. kr.

1.187.808 1.307.299
11.880 11.743
4.427 0
1.204.115 1.319.042
1 1
430.200.000 349.500.000
84.009.746 71.538.151
271.284.000 0
861.000.000 430.200.000
84.009.746 71.538.151
84.009.746 71.538.151
84.009.746 71.538.151
19.234.106 14.715.916
0 -1.801
19.234.106 14.714.115
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Noter

5 Aktiver der mdles til dagsvcerdi

Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 202.832.426
Tilgang i drets lab 4.229.659
Afgang i érets Igb -5.239.405
Kostpris 31. december 2021 201.822.680
Vcerdireguleringer 1. januar 2021 227.367.574
Nettoeffekt ved rettelse af fejl 347.800.000
Arets veerdireguleringer 84.009.746
Veerdireguleringer 31. december 2021 659.177.320
Regnskabsmcessig veerdi 31. december 2021 861.000.000

Oplysning om forudscetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Markedsveerdien er baseret pd en DCF-model med en diskonteringsfaktor 4,43%, som er
sammensat af en vaegtet afkastprocent 2,30% samt en inflation p& 2%. Afkastprocenten for
boliger 2,00%, for kontorer 2,25% og detail 3,90%. Afkastprocenten er det forretningskrav,
som en kaber ville sfille til eiendommens afkast. Jo hajere krav der sfilles, jo lavere bliver

ejendommens dagsvaerdi alt andet lige.

Markedsvcerdien er opgjort efter input fra RED Property Advisers P/S til fastscettelsen af

dagsveerdien pr. 31. december 2021.

Eiendommenes samlede areal udger 18.943 m2 og bestdr af 69 lejemdl. Arealerne udger
henholdvis for boliger 1.285 m2, for kontorer 16.401 m2, for detail 1.167 m2 og for ikke leje-
bcerende arealer 90 m2. Lejlighederne er udlejet til erhverv og beboelse.

Lejemdlene er beliggende pd St. Kongensgade 36-38, 40, 1264 Kgbenhavn K og Bredgade

25A-F, 1260 Kagbenhavn K.

Selskabets investeringsejendom er delvis frivillig momsregistreret, og fradragssatsen udger

75% pr. 31. december 2021.

Der vurderes at veere vaesentlig usikkerhed ved det udfarte skgn, som er omtalt i note 7.

Forudscetninger ved opgerelse af dagsvcerdi af investeringsejendommene

DCF-beregningen er baseret pd det lejedes veerdi (gennemsnitlig) for boliger p& 1.108 kr. pr.
m2 og nettoleje forialt t.kr. 1.424, markedsleje for kontorer (gennemsnitlig) p& 1.408 kr. m2
og nettoleje fori alt t.kr. 23.094, samt markedsleje for detail (gennemsnitlig) pd kr. 2.413 og
nettoleje fori alt t.kr. 2.816. Den samlede netto lejeindtcegt er fastsat il t.kr. 27.334.

Tomgangslejen er samlet fastlagt fil t.kr. 166, svarende til ca. 0,6% af lejeindtcegterne.

Driftsomkostningerne er samlet fastlagt til t.kr. 7.613, svarende fil ca. 24% aof lejeindtoegterne.
DCF-beregningerne er baseret pd en 15 arig budgetmodel.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Noter

5

Aktiver der males til dagsvceerdi (fortsat)

Felsomhed ved opgerelse af dagsveerdi aof investeringsejendommene

Ved markedsvcerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt en voegtet diskonte-
ringsfaktor p& 4,30% baseret p& en DCF-model.

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

Z&ndringer i gennemsnitlig diskonteringssats 0.50% Basis -0.50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,80 4,30 3.80
Dagsveerdi 707.000.000  861.000.000 1.100.000.000
Andring i dagsveerdi -154.000.000 0 239.000.000
Langfristede gceldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgceld
1. januar 2021 2021 nceste A&r efter 5 &r
Geeld fil realkreditinstitutter 140.029.881 140.029.881 0 140.000.000
Anden gceld 128.252 128.252 0 128.000
Forudbetalt leje og deposita 10.017.121 10.815.640 0 10.800.000
150.175.254  150.973.773 0 150.928.000

Usikkerhed ved indregning og mdling

Ledelsen har foretaget et skan over veerdianscettelsen af selskabets investeringsejendom pd
861 mio. kr. De udferte skan beror primcert pé& et skgn over cashflow og diskonteringsfaktor,
og dermed markedsvcerdien af investeringsejendommen. S&danne skgn er naturligvis be-
hceftet med usikkerhed, hvorfor der kan vcere usikkerhed ved indregning og maling heraf.

Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gceld til realkreditinstitutter, t.kr. 143.466, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmcessige veerdi pr. 31/12 2021 udger t.kr. 861.000.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Noter

8 Pantscetninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

20



	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Aktiver
	 


