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@stbirk Butikscenter ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022
for Dstbirk Butikscenter ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 14. marts 2023

Direktion

Christopher Bruun Jensen
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@stbirk Butikscenter ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i @stbirk Butikscenter ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for @stbirk Butikscenter ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022, der
omfatter resultatopgerelse, balance 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. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2022 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 geeldende 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnéede 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 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 opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
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
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som foelge 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
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@stbirk Butikscenter ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, 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 omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

» Tager vi stilling til, om den 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 fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne 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 lzengere kan fortsaette driften.

» Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
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 leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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@stbirk Butikscenter ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Baseret pa det udfarte 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.

Viby J, den 14. marts 2023

Revision 2 A/S

registrerede revisorer
CVR-nr.: 16968137

Uffe S Veigert
Registreret revisor
mne16532
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@stbirk Butikscenter ApS

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

Jstbirk Butikscenter ApS
Kongelysvej 11
2820 Gentofte

Telefon: 39 30 60 88

Telefax: 39 3060 89

E-mail: chb@danskforvaltning.dk
CVR-nr.: 1072 33 96

Stiftet: 1. marts 1987

Kommune: Gentofte

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Christopher Bruun Jensen

Nykredit Bank A/S
Kalvebod Brygge 1-3
1780 KgbenhavnV

Revision 2 A/S
registrerede revisorer

Vestre Kongevej 4 E
8260 Viby J
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er at eje et butikscenter i Dstbirk.

Usadvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold vedrgrende arsrapporten for 2022.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets ledelse anser arets resultat for veerende tilfredsstillende.

For det kommende ar forventes der ligeledes et tilfredsstillende resultat.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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@stbirk Butikscenter ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for @stbirk Butikscenter ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

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

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmeaessige skan
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGQRELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, andre driftsindteegter
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anleegsaktiver.
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@stbirk Butikscenter ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsferes
i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser 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.

BALANCEN

Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen udgegr 7,5 % og beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som  palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag
af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfelgende regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en seerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méales udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z/£ndring i udskudt skat som falge
af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser
Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsveerdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de efterfglgende
ar.
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@stbirk Butikscenter ApS

RESULTATOPGYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

BRUTTOFORTJENESTE ...

Resultat af drift for

Dagsveerdiregulering

DRIFTSRESULTAT

dagsverdireguleringer......................

af investeringsejendomme..................

Andre finansielle indtaegter...........cccoviieeiiii i,
Andre finansielle omkostninger ............cccoiiiiniiie i,

RESULTAT FOR SKAT .......oooiiiiiieieeee e

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret............ccccccoevveiiienns

Overfort resultat.......

DISPONERET I ALT
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2022 2021
993.014 998.253
993.014 998.253
384.331 538.996

1.377.345 1.537.249

5.462 9.563
(143.683) (127.873)
1.239.124 1.418.939
(274.042) (311.964)
965.082 1.106.975
0 840.000
965.082 266.975
965.082 1.106.975
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER
2022 2021
1 Investeringsejendomme ..........coooiiiiiiiiiiee i 16.334.208 15.949.877
Materielle anlagsaktiver.................cccooiii, 16.334.208 15.949.877
ANLAEGSAKTIVER..........coooiiiiiii e 16.334.208 15.949.877
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ......................... 33.235 533.103
Periodeafgraensningsposter .........cceoiiiiiiiiiiieii e 24.680 23.958
Tilgodehavender.............cccccccvvvviiiiiiiii 57.915 557.061
Likvide beholdninger .................coovvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeieiees 453 453
OMSAETNINGSAKTIVER ..........oooiiiiiiiiiccce e 58.368 557.514
AKTIVER ... 16.392.576 16.507.391
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER

Virksomhedskapital ...
Overfart resultat..............coooi e
Forslag til udbytte for regnskabsaret.............cccccovieeeiiiinnns

EGENKAPITAL ...

Hensasttelse til udskudt skat ............ooviiieiiiiiiiiie,

HENSATTE FORPLIGTELSER...........coooiiiieeeee

PrioritetSgaeld ..........uvviviiiiiiiiiiiiie
=T oo 1= | ¢- TSP PPPPPPPPPN

2 Langfristede gaeldsforpligtelser ...,
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser .................
KreditinStitutter. ...
Modtagne forudbetalinger fra kunder .............ccccooiiiiienens
Leverandgrer af varer og tienesteydelser ..........cccococeeennneeen.
Selskabsskat .........cooviiiiiiiii
ANden gald ......ooovvviiiiiie e,
Kortfristede geeldsforpligtelser-...................coocoiiiis

GAELDSFORPLIGTELSER ...

PASSIVER ...

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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2022 2021
210.000 210.000
7.740.886 6.775.804
0 840.000
7.950.886 7.825.804
1.684.500 1.546.000
1.684.500 1.546.000
5.484.895 5.805.237
130.054 125.888
5.614.949 5.931.125
320.340 351.163
381.488 352.042
55.092 54.603
136.969 20.000
135.542 139.964
112.810 286.690
1.142.240 1.204.462
6.757.190 7.135.587
16.392.576 16.507.391
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EGENKAPITALOPGQRELSE
2022 2021
Virksomhedskapital primo ..........cccccvvvvveviiiiiiie, 210.000 210.000
Virksomhedskapital ultimo............................ 210.000 210.000
Overfart resultat, primo................... 6.775.804 6.508.829
Arets resultat ...........ocoovoviuieeeeeeeeeeeeeee e 965.042 1.106.975
Foreslaet udbytte...........coooiiiiiiiiie e 0 (840.000)
Overfort resultat ultimo......................... 7.740.886 6.775.804
Forslag til udbytte for regnskabsaret primo............cccccccoeeee. 840.000 0
Foreslaet udbytte..........cooooiiiiiieiee e 0 840.000
Udloddet udbytte ........cccueiiiiiiiiii e (840.000) 0
Forslag til udbytte for regnskabsaret ultimo...................... 0 840.000
EGENKAPITAL ......oooiiiieee ettt 7.950.886 7.825.804
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NOTER
Investeringsejen-
domme
Materielle anlagsaktiver
o TS] 1 o] 1< T o 4 1 0 o 1 11.821.387
Kostpris 31. december 2022 11.821.387
(0] 0141V 11 0o [T PR o] 11 4T TSRS 4.128.490
Arets OPSKIIVIINGET .........vceieeeeeeeeeeeeeeee et 384.331
Opskrivninger 31. december 2022 4.512.821
Materielle anlagsaktiverialt ... 16.334.208

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsaettelse af dagsvaerdien for
investeringsejendomme.

Fastsaettelse af dagsvaerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat pa 1.184 tkr. og et
afkastkrav pa 7,25%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til eiendommens beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgéet lejekontrakter pa ejendommenes samlede areal svarende til
budgetterede lejeindtaegter pa 1.462 tkr. Driftsomkostningerne er skennede med udgangspunkt i de
omkostninger, der forventes at medga til driften af investeringsejendommene i et normalt ar, herunder
omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuvaerende
vedligeholdelsesstand.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdien pa
investeringsejendommen.

Restgeeld efter 5
Geeld i alt primo Geeld i alt ultimo Kortfristet andel ar
Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld.......................... 6.156.400 5.805.235 320.340 4.123.756
Deposita.........ccccocvviiiiiiinnnnn. 125.887 130.054 0 0
6.282.287 5.935.289 320.340 4.123.756

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der er ingen eventualforpligtelser m.v.
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@stbirk Butikscenter ApS

NOTER

2022 2021
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med Nykredit Bank er der tinglyst ejerpantebrev i selskabets

ejendomme pa 8.867.000 kr. Den bogfarte veerdi af ejendommene er 16.334.208 kr. pr. 31. december
2022.

Herudover er der ikke stillet sikkerhed.
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