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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2022 for Fast Ejendom Danmark 2 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 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 regnskabsaret 1.

januar - 31, december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for udviklingen i Selska-
bets aktiviteter og gkonomiske forhold, 8rets resultat og finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brgnhdby, den 14. marts 2023

Direktion

Torben Schultz
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Til kapitalejeren i Fast Ejendom Danmark 2 ApS

Konklusion

Vi har revideret 3rsregnskabet for Fast Ejendom Danmark 2 ApS regnskabséret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. /&rsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundiag 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 ifplge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af 3rsregnskabet”. Det er vores opfattelse, at
det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed
Vi er uafheengige af virksomheden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for

Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (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.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl,

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet 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 8rsregn-
skabet pd 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.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opn8 hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. 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 geel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr s3dan findes. Fejlinformationer kan opst3
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 8rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen.
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Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vzesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsideszaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 p3 grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om virksomhedens evne
til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom p& oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion 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 fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p& en

sadan 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 in-

tern 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af 8rsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vassentlig fejlinformation.
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhoid
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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

K@gbenhavn, den 14, marts 2023

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

e~

Henrik Reedtz nders/Knudsen
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne24830 mne49064
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Hovedaktiviteter
Selskabet har i 2022 solgt Selskabets eneste ejendom og aktiverne udgeres herefter og ultimo 2022 pri-

maert af en stgrre mellemregning med Moderselskabet.

Efter salget af Selskabets eneste ejendom er investeringsstrategien pt. uafklaret.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat efter skat er pd 1,0 mio. kr. (2021: 13,5 mio. kr.}. Selskabet har realiseret et resultat
af primaer drift fgr vaerdireguleringer og finansielle poster pd i alt -35 t. kr. (2021: 238 t. kr.), hvilket er i

overensstemmelse med det forventede.

Selskabet underskrev i december 2021 en aftale med Viga Real Estate om salg af Selskabets tidligere
domicilejendom i Charlottenlund (3.000 m?). Ejendommen blev overdraget til den nye ejer pr. den 1. fe-
bruar 2022, I forbindelse med handlen fik Seiskabet tilfgrt en vaesentlig maengde likviditet, der efterfgl-
gende er udlant til Moderselskabet pd markedsvilkar. Arets resultat for skat kan siledes i al vaesentlighed
henfgres til forrentning af mellemregning med Moderselskabet.

Forventninger til 2023
Selskabets ejendom er solgt pr. den 1. februar 2022, hvorefter Selskabets indtaegter kommer fra forrent-

ning af mellemregning med Moderselskabet. Resultatet for 2023 forventes pa niveau med 2022,

Renterisici
Selskabet er som fglge af sin drift og nuvaerende finansiering ikke eksponeret over for sendringer i rente-

niveauet. Selskabet har ikke optaget bankgeeld i igbet af 2022.

Begivenheder efter statusdagen
Der er ikke indtruffet begivenheder, som i vaesentlig grad pavirker resultatet eller balancen.



Resultatopggerelse for 2022

Note

(¥4

o

Lejeindtaegter
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Bruttoresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af drets resultat

Arets resuitat

Forslag tl fordeling af drets resultat
Overfgrt til naeste &r

2022 2021
t.kr. t.kr.
263 2.937
-298 -2.699
0 15.750
-35 15.988
1.491 4]
-147 -502
1.309 15.396
-288 -1.920
1.021 13.476
1.021 13.476




Balance pr. 31. december 2022

Note

Materielle aktiver
Investeringsejendomme

Finansielle aktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Langfristede aktiver i alt

Likvide beholdninger
Kortiristede aktiver i alt

Alctiver

2022 2021

t.kr. t.kr.
0 78.750
52.580 D
52.580 78.750
1.023 3.052
1.023 3.052
53.603 81.802




Balance pr. 31. december 2022

Note

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Deposita

Gaeld til tilknyttede virksomheder
Langfristede forpligtelser

Skvldig selskabsskat

Skyldig sambeskatningsbidrag
Geeld til tilknyttede virksomheder
Leverandgrozeld

Anden gexld
Pericdeafgraensningsposter

Kortfristede forpligtelser

Passiver

10

2022 2021

t.kr. t.kr.
625 625
52.660 51.639
53.285 52.264
1) 800
25.000
0 25.800
65 1.050
223 871
G 213
D 1.379
30 204
0 21
318 3.738
>3.603 81.802
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1. Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for 2022 for Fast Ejendom Danmark 2 ApS, afleegges i overensstemmelse med §rsregn-

skabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabsprincipper som sidste ar.

Grundlag for udarbejdelse
Arsregnskabet praesenteres i danske kroner afrundet til naermeste 1.000 kr. Selskabet har danske kroner

som funktionel valuta.

Den anvendte regnskabspraksis, som beskrevet nedenfor, er anvendt konsistent i regnskabsdret og for

sammenligningstallene. For standarder, der implementeres fremadrettet, korrigeres sammenligningstal-

lene ikke.

Resultatopggorelsen

Nettoomsatning

Virksomheden har valgt IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning. Lejeindtaegter vedrg-
rende investeringsejendomme indeholder arets indteegter ved udlejning af ejendomme. Lejeindtaegterne
indregnes i resultatopggrelsen i takt med at ydelsen leveres til lejer og med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Hertil kommer opkreevede bidrag til deekning af feellesomkostninger.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder alle omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, feellesomkostninger samt omkostninger
til skatter, afgifter samt andre omkostninger. Dog afregnes omkostninger vedrgrende varmeregnskabet

over balancen.

Der skelnes mellem vedligeholdelse og forbedringer af ejendomme. Vedligeholdelse medfgrer, at ejendom-
men bevarer sin vaerdi og udgift hertil fgres via resultatopggrelsen. Forbedringer medfgrer en vaerdistigning

og aktiveres pa ejendommen.

Vaerdireguleringer af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder:
» Dagsvasrdiregulering af investeringsejendomme.
» Gevinst/tab ved salg af investeringsejendomme i forhold til den skegnnede dagsvaerdi primo
regnskabsaret.
+« Kompensation til reetablering fra fraflyttede lejere.
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Finansielle poster, netto
Finansielle poster omfatter renteindteegter og ~omkostninger samt afholdte transaktionsomkostninger ved

|&noptagelse.

Skat
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning. Moderselskabet Fast Ejendom Dan-

mark A/S er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle betalinger af

selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager selskaber med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra selskaber, der har kunnet anvende dette underskud

til nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat, arets sambeskatningsbidrag og andringer i udskudt
skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte i egenkapi-
talen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

Investeringsejendomme méles pd kgbstidspunktet til kostpris med tilleeg af kgbsomkostninger. Omkost-
ninger, der tilfgrer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber, som medfgrer en forggelse af dagsvaerdien
opgjort umiddelbart fgr afholdelse af omkostningerne, tillaegges anskaffelsessummen som forbedringer.

Ved erhvervelse af investeringsejendomme foretages der vurdering af, hvorvidt erhvervelsen er overta-
gelse af en selskab, der behandles som en selskabssammenslutning eller anskaffelse af ét elier flere aktiver.
Betragtes erhvervelsen som anskaffelse af ét eller flere aktiver, indregnes der ikke udskudt skat af midler-
tidige forskelle mellem den regnskabsmaessige og den skattemaessige vaerdi pa anskaffelsestidspunktet.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi. Malingen sker ved anvendelse af en discounted
cash flow model, hvor de fremtidige pengestremme ved ejerskab af investeringsejendommene tilbbagedis-
konteres, klassificeret som niveau 3 i dagsvaerdihierakiet. Safremt der foreligger en underskrevet salgsaf-
tale mdles dagsveerdien til salgsprisen heri, klassificeret som niveau 1 i dagsvaerdihierakiet. Vaerdiregule-

ring til dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen i linjen Vaerdiregulering af investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der foretages nedskrivning til imgdeg3else af tab, hvor der
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vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodeha-
vender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er

veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfol-

gende regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Sambeskatningsbidrag og udskudt skat
Efter sambeskatningsreglerne overtager moderselskabet Fast Ejendom Danmark A/S som administrations-
selskab hzaeftelsen for datterselskabernes selskabsskatter over for skattemyndighederne i takt med datter-

selskabernes betaling af sambeskatningsbidrag.

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

aconto skatter.
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som en szerskilt post.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gxldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle vedrgrende ikke-afskrivningsberettigede kontorejendomme samt andre poster, hvor
midlertidige forskelle er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skatteplig-
tig indkomst. I de tilfelde, hvor opggrelse af skatteveaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsreg-
ler, males udskudt skat pad grundlag af den af direktionen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis

afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver til modregning i fremtidige positive skattepligtige
indkomster. Det revurderes pa hver balancedag, hvorvidt det er sandsynligt, at der i fremtiden vil blive
frembragt tilstraekkelig skattepligtig indkomst til, at det udskudte skatteaktiv vil kunne udnyttes.

Gaeldsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og méling af galdsforpligtelser.
Andre finansielle forpligtelser, herunder leverandgrgzeld og deposita males ved fgrste indregning til dags-
veerdi med fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfslgende maéles forpligtelserne til amortiseret kostpris
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ved at anvende den effektive rentes metode, s3ledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle

vaerdi indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel omkostning over |aneperioden.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter, der vedragrer efter-

folgende regnskabsar. Periodeafgrasnsningsposter méles til kostpris.

2. Vasentlige regnskabsmaessige skon, forudszetninger og usikkerheder

Mange regnskabsposter kan ikke males med sikkerhed, men alene skgnnes. S3danne sksn omfatter vur-
deringer pd baggrund af de seneste oplysninger, der er til ridighed p& tidspunktet for regnskabsaflzeggel-
sen. Det kan vaere ngdvendigt at ndre tidligere foretagne skgn pa grund af andringer af de forhold, der
18 til grund for skennet, eller pa grund af supplerende information, yderligere erfaring eller efterfglgende

begivenheder.

Vaesentlige regnskabsmazssige skgn

I forbindelse med anvendelsen af den i note 1 beskrevne regnskabspraksis har direktionen foretaget fgl-
gende vasentlige regnskabsmaessige vurderinger, der har haft en betydelig indflydelse pd selskabsregn-
skabet:

Dagsveerdi af investeringsejendomme
Ejendommen vardiansaettes til dagsvaerdi ved anvendelse af en DCF vaerdiansaettelsesmodel. Safremt der

foreligger en underskrevet salgsaftale males dagsveerdien til salgsprisen heri, klassificeret til niveau 1 i

dagsveerdihierakiet.

Portefgljen bestar af én ejendom, som ultimo 2021 er indregnet til vaerdi i underskrevet salgsaftale som

udtryk for dagsvaerdien.
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3. Investeringsejendomme
Dagsveerdi, primo

Afgange

Arets dagsveerdireguleringer

Dagsvaerdi, ultimo
Lejeindteegter
Driftsomkostninger, ejendomme med lejeindtaegter

Driftsomkostninger, ejendomme i tomgang

Driftsnetto

4. Vaerdireguleringer af investeringsejendomme
Dagsveerdi, opregulering til markedsveerdi

5. Finansielle indtaegter
Renteintaegter fra tiknyttede virksomheder

6. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

Renteomkostninger til kreditinstitutter

7. Oplysning om eventualforpligtelser

2022 2021
t.kr. t.kr.

78.750 63.000
-78.750 0
4] 15.750
0 78.750
263 2.937
-298 -2.656
0 -43
-35 238
0 15.750
(4] 135.750
1.491 0
1.491 D
-46 -568
-101 -24
-147 -592

Selskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- og gvrige forpligtelser.
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Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber. Som koncernselskab haefter selskabet

ubegrzenset og solidarisk med pvrige koncernselskaber for danske selskabsskatter og renter inden for sam-

beskatningskredsen. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar

af administrationsselskabets arsregnskab, Fast Ejendom Danmark A/S CVR-nr. 28500971. Eventuelle se-
nere korrektioner af sambeskatningsindkomst vil kunne medfgre, at Selskabets haftelse udggr et stgrre

belgb.

8. Oplysning om pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Idet portefgljen ikke er beldnt er der ikke givet pant i grunde og bygninger.
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9. Naertstdende parter

Nzertstdende parter med kontrol
Selskabets anparter ejes 100 pct. af moderselskabet Fast Ejendom Danmark A/S, Ringager 4, 2605

Brgndby, cvr. nr. 28 50 09 71.

Moderselskabet udarbejder koncernregnskab.

Transaktioner med nertstiende parter

Nzertstaende parter i Selskabet omfatter Selskabets moderselskab. Transaktionerne er gennemfgrt pa mar-

kedsmaessige vilkar.

Transaktioner med Moderselskab
Der har i 8rets lgb vaeret gennemfgrt falgende transaktioner med Selskabets moderselskab.

2022 2021

t.kr. t.kr.
Transaktioner med Moderselskab
Lejeindtasgter 80 647
Kgb af administrationsydelser 0 415
Finansielle indtzegter 1.491 i)
Finansielle udgifter 46 568
Mellemregning 52.580 0
Geeld 0 25,213

10. Antal ansatte
Selskabet har ingen ansatte.



