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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2022 for Apartment Co-

penhagen ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 21. juni 2023

Rolf Stuhr Petersen

Best

)
Svend Petersen

(formand)
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Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Apartment Copenhagen ApS

Konklusicn
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Apartment Copenhagen ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggreise

og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det 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 regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konkiusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber, der udar-
bejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i afsnittet
"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overens-
stemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede

bevis 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 ngdven-
dig 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 fortseette driften;
at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Den uafhzengige revisors erkizering om udvidet gennemgang
(fortsat)

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer hand-
linger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfe-

rer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtryk-

ker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusi-

on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores

viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

statsautoriserét revisor
MNE-nr. 32071
3
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af drift af ejendommen Kirsteinsgade 5, centralt beliggen-

de pa Dsterbro i Kabenhavn.

Udviklingen i regnskabsaret

Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt underskud pa kr. 748.013

Begivenheder efter regnskabsarets udlsb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydel-

se pa bedemmelse af arsrapporten.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdianseettelse investeringsejendomme:

Selskabets ledelse har i lighed med tidligere ar anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med vaerdiansaet-
telsen af selskabets investeringsejendom. Investeringsejendommen indregnes til dagsveerdi i henhold til ars-
regnskabslovens § 38. Den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel indeholder falgende hovedelementer;
lejeindteegter fratrukket drifts-, vedligeholdelses- og administrationsomkostninger. De | afkastmodellen anvendte
lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2023 samt de forventede driftsomkostninger
for 2023. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den
enkeite ejendom, der er baseret pa ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent

har vaesentlig indflydelse pa veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledelsens kendskab
til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af aftkastkravet indgar parametre sasom type (bolig, kontor, butik

mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og lejernes bonitet mv.

Den forventede udvikling

Der forventes et tilfredsstillende resultat i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Apartment Copenhagen ApS er aflagt i overensstemmelse arsregnskabslovens bestemmelser for

en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-

ger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og

forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Resultatopgerelse

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indteegter ved udiejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og indreg-
nes i resultatopggrelse i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregnskabet indregnes i

balance som mellemvaerende med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler og tab

pa debitorer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendomme, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende

varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt ge-

vinst/tab ved afheendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lanninger og @vrige lgnrelaterede omkostninger med fradrag af l@nrefusioner

fra det offentlige.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindteegter og renteomkostninger. Finansielle indteegter og

omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til poste-

ringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabets er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske datter-

virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. 1 tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
meessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-

deling).

Balancen
Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes érligt for indikationer pa veerdiforringelse ud

over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt

brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
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Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og eventu-

elle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsasttes ejendom for ejendom. Den

anvendte vaerdiansasttelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke ftilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgerelsen under "omkostninger vedragrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investerings-

ejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "vaerdireguleringer af investeringsejendomme”.

Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytter ind-

regnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tigodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-

tepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter
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Selskabsskat og udskudt skat (fortsat)
Seiskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion

vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Apartment Copenhagen ApS solidarisk og ubegreenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-

ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af

aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udi@st som aktuel skat. £ndring i udskudt
skat som falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa

egenkapitalen.

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 net-

toskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem pro-

venuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantian svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvil-

ket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2022

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Resultat af ordinaer drift fer dagsvaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfart til overfart resultat

Disponeret ialt

10

™~
CITY

APARTMENT

2022 2021
1.938.681 1.845.704
-41.250 -34.750
-404.114 -770.641
1.493.317 1.040.313
0 0
1.493.317 1.040.313
-2.300.000 3.057.264
-806.683 4.097.577
-177.299 -213.065
-983.982 3.884.512
235.969 -854.593
-748.013 3.029.919
-748.013 3.029.919
-748.013 3.029.919
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Note

Aktiver

Anleegsaktiver

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Aktiveri alt

Balance pr. 31. december 2022

1
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2022 2021
45.100.000 47.400.000
45.100.000 47.400.000
45.100.000 47.400.000
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alance pr. 31. december 2022
Note Passiver 2022 2021

Egenkapital
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 28.106.423 28.854.436
Egenkapital i alt 28.231.423 28.979.436
Hensatte forpligtelser

6 Udskudt skat 6.779.795 7.276.764
Hensatte forpligtelser i alt 6.779.795 7.276.764
Gaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser

7 Geeld til realkreditinstitutter 5.611.000 5.611.000

7 Deposita 471.626 468.011
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.082.626 6.079.011
Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeld tilknyttede virksomheder 3.697.652 4.876.707
Leverandgrer af varer- og tjenesteydelser 0 5.162
Selskabsskat 260.999 1563.723
Anden geeld 47.504 29.197
Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt 4.006.155 5.064.789
Galdsforpligtelser i alt 10.088.781 11.143.800
Passiver i alt 45.100.000 47.400.000

1 Oplysninger om dagsvaerdi

8 Eventualposter

9 Pantseetninger og sikkerhedsstillinger

12
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Egenkapital 1. januar 2021
Arets overfarte resultat
Egenkapital 1. januar 2022

Resultatandel

Egenkapitalopgerelse

Virksomheds-

J;
CITY

APARTMENT

kapital Overfort resultat I alt
125.000 25.824.517 25.949.517
0 3.029.919 3.029.919
125.000 28.854.436 28.979.436
0 -748.013 -748.013
125.000 28.106.423 28.231.423

13



Apartment Copenhagen ApS CVRr. 27 45 89 12 "‘;

CITY

APARTMENT
Noter
Oplysninger om dagsveaerdi 2022 2021
Investeringsejendomme:
Dagsveerdi 31.12.2022 45.100.000 47.400.000
Arets aendring af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -2.300.000 3.057.264
Arets zendring af dagsveerdi indregnet pa egenkapitalen 0 0
Personaleomkostninger
Der har i regnskabsaret ikke veeret beskaeftiget nogen.
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilkknyttede virksomheder 164.209 202121
Andre finansielle omkostninger 13.090 10.944
177.299 213.065

Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst 260.999 1563.723
Forskydning i udskudt skat -496.969 700.870

-235.969 854.593
Investeringsejendomme
Anskaffelsessum pr. 01.01.2022 16.525.636 16.382.900
Tilgang/afgang 0 142.736
Anskaffelsessum pr. 31.12.2022 16.525.636 16.525.636
Regulering til dagsveerdi pr. 01.01.2022 30.874.364 27.817.100
Arets regulering til dagsvaerdi -2.300.000 3.057.264
Regulering til dagsveerdi 31.12.2022 28.574.364 30.874.364
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2022 45.100.000 47.400.000

14
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5. Investeringsejendomme, fortsat

Ejendomsveaerdi ved seneste vurdering pr. 01.10.2022 kr. 6.500.000.

Ved beregning af ejendommenes markedsveerdi efter afkastmodel

(bogfart veerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 3,15%
Den laveste afkastprocent udger 3,15%
Den hajeste afkastprocent udger 3,15%

De i afkastmodellen anvendte lejeindteegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar
2023 samt de forventede driftsomkostninger for 2023. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret
til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte ejendom, der er baseret pa ejen-
dommens hoje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent har vaesentlig indflydelse pa

veerdiansaettelsen af seiskabets investeringsejendomme.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til eiendomsmarkedet i @vrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik m.v.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

lobetid og lejernes bonitet mv.

Falsomhedsanalyse:
Andringer i afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfare et

&endret krav til forrentningen af fast ejendom.
En foragelse af afkastkravet med 1%-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommen

reduceres med t/kr. 10.800. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende

t/kr. 28.231 til t/kr. 19.807.
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6. Hensaettelse til udskudt skat 2022 2021
Hensat til udskudt skat pr. 01.01.2022 7.276.764 6.575.894
Forskydning i udskudt skat -496.969 700.870
Hensat til udskudt skat pr. 31.12.2022 6.779.795 7.276.764
7. Langfristede gzeldsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter 5.611.000 5.611.000
Deposita 471.626 468.011
6.082.626 6.079.011
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 5.659.831 6.079.011
8. Eventualposter

Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S (cvr nr. 14 40 84 87)
som administrationsselskab og heefter ubegrasnset og solidarisk med de @vrige sambeskattede

selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbyter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelser overfor SKAT fremgar af

arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatterne eller kildeskatterne mv. vil kunne medfare, at

selskabets haeftelse udger et andet belab.

9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillinger
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t/kr. 5.611 i selskabets

investeringsejendom, med en bogfart veerdi pa t/kr. 45.100.
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