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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2019 for
Ingemannsvej 3 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver og passiver samt den finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetning indeholder en retvisende
redeggrelse for de forhold, som beretningen omhandler.

Det indstilles pa generalforsamlingen, at arsrapporten for 2020 ikke skal revideres.
Direktionen anser betingelserne for at fravaelge revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 24. marts 2020

Direktionen

Lars Falster
Direktgr
Fravalg af revision for det kommende regnskabsar

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar
ikke skal revideres.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ingemannsvej 3 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ingemannsvej 3 ApS for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2019, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet".
Vi er uafthaengige af virksomheden i overensstemmelse med internationale etiske regler for
revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet
er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens 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 virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning (fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som 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 gaeldende 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 opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern
kontrol

—opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol

—tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n 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
virksomhedens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom 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 medfgre, at virksomheden ikke laengere kan
fortsaette driften
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Den uafhaengige revisors revisionspategning (fortsat)

—tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 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.

Baseret pa det udfgrte 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.

Kgbenhavn, den 24. marts 2020

KPMG
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVRnr. 25579198

Michael Sten Larsen Jette Kjaer Bach
Statsaut. revisor Statsaut. revisor
MNEnr. 10488 MNEnr.19812
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at foretage anlaegsinvesteringer i fast ejendom samt hermed efter
direktionens skgn beslaegtet virksomhed

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Der er ikke sket vaesentlige sendringer i aktiviteter eller gkonomiske forhold.
Ledelsen anser arets resultat som vaerende tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Den 30. januar 2020 indgik regeringen ny boligaftale med udgangspunkt i BRL §5.2., der indeholder
en raekke initiativer, som endnu ikke har udmgntet sig i et lovforslag, hvorfor omfanget af
boligaftalen er uvist. Boligaftalen kan alene have en indflydelse pa boliger, der er opfgrt fgr 1992, og
som er underlagt regler om omkostningsbestemt husleje. Initiativerne omfatter blandt andet 1) En
"karensperiode pa 5 ar’ efter erhvervelsen af boligen fgr en modernisering kan ske med en
lejefastsaettelse efter BRL §5.2. 2) 'Grgnt incitament’ hvor karensperioden bortfalder, hvis
ejendommens energiklasse haves med mindst 3 niveauer eller energiforbedres med mindst 3.000
kr./m2 3) 'Grgnt energikrav’ hvor forbedringer efter BLR §5.2. fgr kan gennemfgres, nar
ejendommen er bragt op pa energiklasse C eller Igftet energiklassen mindst 2 niveauer 4)
"Huslejebremse’ der bevirker, at lejen maksimalt kan fastszettelse til ‘"det lejedes vaerdi’.

En eventuel vedtagelse af de nuvaerende initiativerne i boligaftalen betyder en nedszettelse af
ejendommens vaerdi med kr. 1,8 mio. Forudsaetningerne i vaerdiansaettelsen (DCF-beregningen)
tager blandt andet udgangspunkt i a) renovering sker efter BRL §5.1. eller §5.2., hvis det er
rentabelt b) energiforbedringer er lejebarende c) renoveringer sker over en 10 arig perioden under
hensyntagen til karensperioden d) afkastkravet er uzendret.
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RESULTATOPG@RELSE

Noter 2019 2018
kr. kr.
2 BRUTTORESULTAT 1.855.684 1.539.838
Finansielle indtzegter 233.244 1.352.144
3 Finansielle omkostninger -704.809 -685.602
Resultat fgr kurs- og vaerdireg. (EBVAT) 1.384.119 2.206.379
Dagsveerdiregulering af ejendomme 3.124.859 2.745.035
Dagsveerdiregulering af realkreditgzeld 0 23.418
RESULTAT F@R SKAT 4.508.978 4.974.832
4 Skat af arets resultat -1.121.296 -1.050.024
ARETS RESULTAT 3.387.682 3.924.808

RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 20.000.000
Overfgrt resultat 3.387.682 -16.075.192
DISPONERET I ALT 3.387.682 3.924.808
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Balance 31. december

AKTIVER

Noter

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg

Tilgodehavende hos tilknyt. Virk.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

2019 2018

kr. kr.
57.400.000 54.000.000
57.400.000 54.000.000
57.400.000 54.000.000
0 28.588

0 16.819.075

88.795 29.343
88.795 16.877.006
2.338.366 2.028.986
2.427.161 18.905.992
59.827.161 72.905.992
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Balance 31. december

PASSIVER

Noter

O 00 N O

Anpartskapital

Overfgrt resultat

Forslag til udbytte for regnskabsaret
EGENKAPITAL

Udskudt skat
Andre henszettelser
HENSATTE FORPLIGTELSER

Realkreditgaeld

Lovpligtige vedligeholdelsesforpl
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af realkreditgzeld
Geeld til pengeinstitutter
Leverandgrgeeld

Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig skat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

2019 2018

kr. kr.

50.000 790.000
10.401.981 6.274.299
0 20.000.000
10.451.981 27.064.299
9.881.478 9.062.274
0 142.890
9.881.478 9.205.164
33.870.632 34.390.652
154.692 0
1.124.702 1.025.871
35.150.026 35.416.523
520.632 512.392

0 104.394

46.630 138.012
2.925.914 0
701.396 393.205
149.103 72.003
4.343.675 1.220.006
39.493.701 36.636.529
59.827.161 72.905.992

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Finansielle instrumenter og risici
Neertstaende parter
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for selskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
klasse B-virksomheder med tilvalg af bestemmelser fra hgjere regnskabs-klasse og IFRS (dvs, IFRS 7,
IFRS 9, og IFRS 13) for sa vidt angar indregning, maling og oplysninger om finansielle instrumenter.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
RESULTATOPG@RELSEN

Bruttoresultat

Selskabet har under henvisning til arsregnskabslovens § 32 valgt udelukkende at
praesentere bruttoresultat. Under posten indgar nettoomsaetning, driftsomkostninger og
andre eksterne omkostninger.

Lejeindtzegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtzaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede
feellesomkostninger og indregnes i resultatopgg@relsen i den periode, som lejen vedrgrer.
Indtaegter vedrgrede varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med
lejere.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle
og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsiomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle og
materielle anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, administration
og tab pa debitorer.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende
drift af ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og
andre omkostninger. Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen
som mellemvaerende med lejere.
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

RESULTATOPG@RELSEN (fortsat)

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse
og administration af koncernen, herunder omkostninger til det administrative personale,
ledelse, kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskrivninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme og realkreditgzeld

Veerdiregulering af investeringsejendomme er i resultatopggrelsen opdelt i posterne
"veerdiregulering af investeringsejendomme" og "Dagsveerdigregulering af geeld
vedrgrende investeringsejendomme".

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdiregulering til dagsveerdi af
ejendomme samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme. Dagsvaerdiregulering af gaeld
til realkreditinstitutter vedrgrer alene realkreditgzeld i investeringsejendomme.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb,

der vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og - omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gald, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgg@relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa
egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede
virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem
de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster.

I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessige underskud sambeskatnings-
bidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld fordeling).

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og/eller
kapitalgevinster.

Investeringsejendomme males pa kegbstidspunktet til kostpris med tillaeg af kebsomkostninger.
Ombkostninger, der tilfgrer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber, som medfgrer en
forggelse af dagsveerdien opgjort umiddelbart fgr afholdelse af omkostningerne, tillaegges
anskaffelsessummen som forbedringer.

10
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN (fortsat)

Investeringsejendomme (fortsat)

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af
en DCF-vaerdiansattelsesmetode, der baseres pa op til 10 ars budgetterede pengestrgmme for den
enkelte ejendom samt en terminalvaerdi, der tilbagediskonteres med et markedsbaseret afkastkrav
for den pagaeldende type ejendom.

Investeringsejendomme har, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den vaerdiforringelse, der
finder sted efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens arlige maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger for investeringsejendommens brugstid.

Verdiregulering til dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen i linjen dagsveerdi-regulering af
ejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab, opgjort efter
expected credit loss model.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital - udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtigelse pa tidspunktet for vedtagelse pa
generelforsamlingen.

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 skatte-
pligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehav-
ende sambeskatningsbidrag” eller ”Skyldigt sambeskatningsbidrag”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

11
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN

Selskabsskat og udskudt skat (Fortsat)

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veaerdi, 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 vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som fglge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de
finansielle forpligtelser bortset fra realkreditgzeld til amortiseret kostpris svarende til den
kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Realkreditgaeld males efter fgrste indregning til dagsveerdi med udgangspunktet i bgrskursen for de
underliggende obligationer korrigeret for koncernens egen kreditrisiko, herunder likviditetsrisiko og
risikoen for at den investeringsejendom, der er stillet til sikkerhed for prioritetsgeelden, ikke udggr
tilstraekkelig sikkerhed.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder
samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

12
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NOTER

2019 2018
kr. kr.
Personale omkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 0 (2018: 0)
Finansielle indteegter
Renteindtaegter fra finansiering mv. 6.247 662
Renteindtaegter fra koncern forbundne selskaber 226.997  1.351.482

233.244  1.351.482

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til finansiering mv. 704.809 685.602

704.809 685.602

Skat af arets resultat

Aktuel skat 302.191 393.205
Regulering af udskudt skat 689.784 656.819
Regulering til tidligere ar 129.321 0

1.121.296  1.050.024

Investeringsejendomme

Ejendommen vaerdiansaettes til dagsvaerdi pr. balancedagen ved anvendelse af
DCF-vaerdiansattelses-modeller (niveau 3 i dagsvaerdihierarkiet). Selskabets ejendom bliver efter
en turnusordning vedtaget af bestyrelsen hos moderselskabet Copenhagen Capital A/S, minimum
hvert 3. ar vurderet af en ekstern valuar. Disse eksterne vurderinger har indtil videre vaeret
foretaget af Colliers International. | de mellemliggende ar opdateres Colliers seneste
vaerdiansattelse med @&ndrede forudsatninger i form af opdateret afkastkrav, nye lejeaftaler,
indeksering af lejeniveauer, @&ndringer i driftsomkostninger mv.

DCF-veerdiansattelsesmodellen (niveau 3 i dagsvaerdihierarkiet) indebaerer, at der udarbejdes et
budget for eiendommen, hvor der for hvert enkelt ar tages hgjde for forudseelige aendringer i
ejendommens indtaegter og udgifter frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie
pengestrgmme stabiliseres. Budgetterne omfatter 10 ar, hvor i der er indarbejdet den forventet
udvikling af ejendommen. Beregning af terminalvaerdien sker ved at kapitalisere de stabiliserede
frie pengestremme med afkastkrav ekskl. inflation i terminalaret. Herefter diskonteres
betalingsstrgmmen til nutidsvaerdi med det estimerede aktuelle forrentningskrav inkl. inflation.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.
Veerdiansattelsesmetoden fglger Finanstilsynets galdende vejledning og fglger desuden
anbefaling. Centrale forudsaetninger for vaerdiansaettelse og falsomhed er oplyst nedenfor:

Ejendoms- Total Bolig Erhverv Afkast- Loan to
vaerdi m2 m2 m2 kr/m2 krav value
57.400.000 2.083 1.552 531 27.556 4,02% 59,92%
Budget Budget Budget Budget Afkastkrav  Afkastkrav  Leje eendr
Indtaegter Driftsomk Cashflow  Capex mv. -0,5% t.kr.  +0,50% t.kr.  10% t.kr.
2.665 -1.011 1.654 -913 7.984 -6.579 6.622

Ejendomen bestar af lejemal omfattet af lejelovens § 5.2.
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NOTER

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sambeskatning

Selskabet heaefter solidarisk med modervirksomhed Copenhagen Capital A/S, der er
administrationsselskabet for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle
kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i selskabets
investeringsejendom og anparter.

Finansielle instrumenter og risici

Selskabet er som fglge af sine aktiviteter, investeringer og finansiering eksponeret over for visse
finansielle risici. Modervirksomheden styrer de finansielle risici i koncernen centralt og
koordinerer koncernens likviditetsstyring, herunder kapitalfrembringelse og placering af
overskudslikviditet.

Bestyrelsen godkender den overordnede finanspolitik for selskabet, der sdledes er en integreret
del af den overordnede risikostyring.

Kreditrisici

Kreditrisici er risikoen for finansielle tab, safremt lejere eller pengeinstitutter ikke kan opfylde
deres kontraktuelle forpligtelser. Selskabets kreditrisici knytter sig til huslejetilgode-havender og
indestaender i banker.

Selskabet har fra sine lejere modtaget deposita til afdeekning af kreditrisici vedrgrende lejerne,
depositum er indregnet som langfristet geeldsforpligtelse i balancen.

Den maksimale kreditrisiko er afspejlet i de regnskabsmaessige vaerdier af de enkelte finansielle
aktiver, der indgar i balancen.

Selskabets likvide beholdninger bestar af indestaender i danske pengeinstitutter. Der vurderes
ikke at veere nogen vaesentlig kreditrisiko tilknyttet likviderne. Selskabet vurderer kontinuerligt, i
hvilke pengeinstitutter der kan placeres kontante indskud, og har fastsat graenser for indskuddets
stgrrelse i hvert enkelt institut.

Likviditetsrisici

Likviditetsrisikoen er risikoen for, at selskabet ikke kan indfri sine finansielle forpligt-elser i takt
med, at de forfalder. Det er selskabets malsaetning at have et tilstraekkeligt likviditetsberedskab til
kontinuerligt at kunne disponere hensigtsmaessigt i tilfaelde af uforudsete udsving i
likviditetstraekket.

Det er selskabets politik at foretage lanoptagelse med pant i ejendommene ved op til 30-arige
realkreditlan med eller uden afdrag.

Det er malsaetningen, at Igbetiden pa selskabets fremmedkapital er langsigtet og minimum med
gennemsnitlig 10-ars Igbetid.
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Finansielle instrumenter og risici (forsat)

Selskabets finansielle forpligtelser har fglgende aftalemaessige forfaldstidspunkter:

2019 Forfaldstidspunkt

Katagori 0-1ar 1-5ar >53ar Total
kr kr kr kr

Realkreditgzld 1.207.156 4.723.847 37.391.661 43.322.664

1.207.156 4.723.847 37.391.661 43.322.664

2018 Forfaldstidspunkt

Katagori 0-1ar 1-5ar >53ar Total
kr kr kr kr

Realkreditgzeld 1.207.156 5.480.105 39.431.084 46.118.345

1.207.156 5.480.105 39.431.084 46.118.345

Belgbene er baseret pa udiskonterede pengestrgmme inkl. renter.

| forhold til ejendomsportefgljens vaerdi udggr geelden (Loan To Value, LTV) tilfredsstillende
niveau, som er oplistet i note 4. Selskabet er i stand til at geeldsservicering gennem nuvzarende
laneaftaler kombineret med de indgaet lejekontrakter. Ledelsen har besluttet Igbende at
refinansere lan med henblik pa at opna en bedre finansiel stilling og friggre likviditet til resten af
koncernen.

Markedsrisici
Markedsrisici er risikoen for, at eendringer i markedspriser sdsom valutakurser og renter pavirker
selskabets resultat eller vaerdien af dets besiddelse af finansielle instrumenter.

Valutarisici
Selskabets pengestrgmme er udelukkende i danske kroner. Selskabet er saledes ikke eksponeret
over for eendringer i valutakurser.

Renterisici

Selskabet er som fglge af sine investeringer og finansiering eksponeret over for @&ndringer i
renteniveauet. Bestyrelsen fglger ngje udviklingen pa de finansielle markeder og overvejer,
hvornar og i hvilket omfang det vil vaere relevant med indgaelse af rentesikringsaftaler.

Rest Afdrags- Forfald Andring
Type Rente Ipbetid (ar) frihed (ar)  Dagsveerdi efter5ar*  0,5% rente
Kont 1,34% 3,75 0 3.200.000 0 32.039
Kont 1,67% 21,75 0 11.313.433 9.238.103 626.922
Byggekr 2,45% 0,50 0 16.690.000 0 31.296
2,05% 8,54 0,00 31.203.433 9.238.103 690.257

* forfald efter 5 ar er oplyst uden effekt fra pengestremme.

/Zndring af 0,5% i rente er oplyst ekskl. skat og vil influcere arets resultat fgr skat.
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Finansielle instrumenter og risici (forsat)

Kategorier af finansielle instrumenter

2019 2018

kr. kr.

Udlan og tilgodehavender 88.795 16.877.006
Finansielle forpligtelser, der males til dagsvaerdi over resultatet 31.203.433 34.903.044
Finansielle forpligtelser, der males til amortiseret kostpris 5.102.437  1.733.485

36.394.665 53.513.535

Dagsveerdi af finansielle instrumenter

Selskabet investerer i eiendomme. Finansiering af investeringerne sker primaert med
realkreditgaeld, der optages individuelt for den enkelte ejendom. Uanset om en
investeringsejendom pa et fremtidigt tidspunkt afhaendes ved at szelge aktierne i
ejendomsselskabet eller selve ejendommen, vil realkreditgzelden blive afhaendet eller afviklet i
samme forbindelse til gaeldens kursvaerdi. Selskabetss afkast bestar saledes bade af
veerdireguleringer af investeringsejendommen og af den tilhgrende realkreditgaeld. Derfor males,
overvages og rapporteres begge dele Igbende til dagsvaerdi af selskabets direktion.

Pa baggrund af selskabets finansielle stilling og loan to value for koncernens ejendomme pr. 31.
december 2019, er selskabets egen kreditrisiko vurderet som helt uvaesentlig ved opggrelsen af
realkreditgaeldens dagsvaerdi. Som fglge af at realkreditgzeld alene kan indfires, omlaegges eller
overdrages baseret pa bgrskursveerdien af de underliggende obligationer, har selskabet vurderet
at dagsvaerdimalingen skal klassificeres som niveau 1 i dagsvaerdi hierakiet, sa laenge der ikke er
indtruffet en betydelig forringelse i selskabets kreditrisiko i forhold til markedets kreditvurdering
af det udestedende realkreditinstitut herunder i styrken i den stillede sikkerhed i form af loan to
value for de enkelte ejendomme.

Den belgbsmaessige stgrrelse af andringer i dagsvaerdien af realkreditgeeld, som kan henfgres til
2ndring i egen kreditrisiko er:

Dagsveerdi af finansielle instrumenter 2019 2018

| regnskabsaret - -
Akkumuleret

Nzertstaende parter

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Copenhagen Capital A/S, 2900 Hellerup.
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