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Stavangergade 6 ApS
Arsregnskab - 1. juni 2019 - 31. december 2019

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2019 for
Stavangergade 6 ApS for regnskabsaret 1. juni - 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. juni - 31. december 2019

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 24. marts 2020

Direktionen

Lars Falster
Direkter

Visma Addo identifikationsnummer: 4F64-E4106-F43669



Stavangergade 6 ApS
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Stavangergade 6 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Stavangergade 6 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. juni — 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
arsregnskabet". Vi er uafthangige af virksomheden i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede 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 skgn 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
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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RESULTATOPG@RELSE

Noter

2 BRUTTORESULTAT

Resultat af kapitalandele
Finansielle indtaegter

3 Finansielle omkostninger

Resultat fgr kurs- og vaerdireg. (EBVAT)

Dagsveerdiregulering af ejendomme

RESULTAT F@R SKAT

4 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til udbytte for regnskabsaret

Overfgrt resultat

DISPONERET | ALT

2019 2018

kr. kr.
425.062 426.474

0 -8.000

7.874 554
-1.917.370 -184.705
-1.484.434 234.323
392.557 40.351.074
-1.091.877 40.585.397
-344.856 -8.899.190
-1.436.733 31.686.207
0 0
-1.436.733 31.686.207
-1.436.733 31.686.207
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Stavangergade 6 ApS

Arsregnskab - 1. juni 2019 - 31. december 2019

Balance 31. december

AKTIVER

Noter

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i datterselskaber
Finansielle anlzegsaktiver i alt

ANLEGSAKTIVER
Tilgodehavender fra salg
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER

2019 2018

kr. kr.
75.700.000 75.200.000
75.700.000 75.200.000
0 69.126

0 69.126
75.700.000 75.269.126
0 25.000

37.318 9.001.478
37.318 9.026.478
613.652 977.482
650.970 10.003.960
76.350.970 85.273.086
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Stavangergade 6 ApS

Arsregnskab - 1. juni 2019 - 31. december 2019

Balance 31. december

PASSIVER

Noter

2019 2018

kr. kr.

Anpartskapital 50.000 125.000
Overfgrt resultat 4.658.232 46.019.965
EGENKAPITAL 4.708.232 46.144.965
Udskudt skat 14.071.823 13.740.232
HENSATTE FORPLIGTELSER 14.071.823 13.740.232
Realkreditgaeld 52.710.104 24.433.031
Deposita 725.881 100.485
Langfristede galdsforpligtelser 53.435.985 24.533.516
Kortfristet del af realkreditgzeld 249.339 167.439
Leverandgrgzeld 96.547 122.506
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.560.560 77.126
Skyldig skat 67.619 61.116
Deposita 0 181.501
Anden geeld 160.865 244.685
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.134.930 854.373
G/ALDSFORPLIGTELSER 57.570.915 25.387.889
PASSIVER 76.350.970 85.273.086

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for selskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
klasse B-virksomheder.

Sammenligningsaret er ikke direkte sammenlignligt, da regnskabsperioden omfatter 7 maneder.

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

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

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Ombkostninger 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

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdiregulering til dagsveerdi af
ejendomme samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme. Dagsvaerdiregulering af gaeld
til realkreditinstitutter vedrgrer alene realkreditgeeld 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 geld, 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.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder
samt anden geaeld, 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 omkostninger
Renteomkostninger til finansiering mv. 1.804.316 184.705
Renteomkostninger til koncern forbundne selskaber 113.054 0

1.917.370 184.705

Skat af arets resultat

Aktuel skat 13.265 54.538
Regulering af udskudt skat 226.948  8.844.652
Regulering til tidligere ar 104.643 0

344.856  8.899.190

Investeringsejendomme

Ejendommen vaerdiansaettes til dagsveerdi pr. balancedagen ved anvendelse af
DCF-vaerdiansaettelses-modeller (niveau 3 i dagsveerdihierarkiet). 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
veerdianszettelse med sendrede forudsaetninger i form af opdateret afkastkrav, nye lejeaftaler,
indeksering af lejeniveauer, sendringer i driftsomkostninger mv.

DCF-vaerdiansaettelsesmodellen (niveau 3 i dagsveerdihierarkiet) indebeerer, at der udarbejdes et
budget for ejendommen, 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
pengestromme med afkastkrav ekskl. inflation i terminalaret. Herefter diskonteres
betalingsstremmen til nutidsveerdi med det estimerede aktuelle forrentningskrav inkl. inflation.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.
Veardiansaettelsesmetoden fglger Finanstilsynets gaeldende vejledning og fglger desuden
anbefaling. Centrale forudsaetninger for veerdianszettelse og fglsomhed er oplyst nedenfor:

Ejendoms- Total Bolig Erhverv Afkast- Loan to
veerdi m2 m2 m2 kr/m2 krav value
75.700.000 2.546 2.126 420 29.733 3,59% 68,52%
Budget Budget Budget Budget Afkastkrav  Afkastkrav  Leje andr
Indtaegter Driftsomk Cashflow  Capex mv. -0,5% t.kr.  +0,50% t.kr. 10% t.kr.
2.442 -768 1.674 -500 11.584 -8.708 7.475

Ejendomen bestar ikke af lejemal omfattet af BRL §5.2
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Stavangergade 6 ApS
Arsregnskab - 1. juni 2019 - 31. december 2019

NOTER

Realkreditgzeld

2019 Forfaldstidspunkt

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

Realkreditgeeld 249.339 1.246.696 51.463.408 52.959.443

249.339 1.246.696  51.463.408 52.959.443

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sambeskatning

Selskabet haefter 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 momes.

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

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