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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2021 for Vestergade 4-6 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 2021 og af resultatet af selskabets aktiviteter samt pengestromme for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, 8. april 2022

Direktion
Rasmus Bonde Greis Christian Rossing Lenberg
Direktor Direktor
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Selskabsoplysninger
Selskabet

Vestergade 4-6 ApS

Niels Hemmingsens Gade 4
1153 Kgbenhavn K

Telefon: 70 27 10 60

Hjemmeside: www.copenhagencapital.dk
E-mail: kontakt@copenhagencapital.dk

CVR-nr. 33 50 68 56
Hjemsted: Kagbenhavn
Regnskabsar: 1. januar — 31. december

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab,
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavn S

CVR-nr: 33 96 35 56

Direktion
Rasmus Bonde Greis, direktor

Christian Rossing Lonberg, direktor
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Ledelsesberetning

Virksomhedens veesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at foretage anleegsinvesteringer i fast ejendom, samt hermed efter direktionens skan
beslaegtet virksomhed.

Vaesentlige andringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket vaesentlige aendringer i aktiviteter eller gkonomiske forhold i selskabet. Selskabet leverer et
resultatet i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

COVID-19 udbruddet har ikke haft vaesentlig indflydelse pa selskabets forretningsprocesser eller vaesentlige
aktiviteter.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke sket begivenheder efter regnskabsarets afslutning som har en vaesentlig betydning for
arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Vestergade 4-6 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vestergade 4-6 ApS for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021, der omfatter
resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International
Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er 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 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 nadvendig 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 fortszette driften, at oplyse
om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at 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 hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig
fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som felge 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 tilstreekkeligt 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 sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse 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
selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er

passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
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konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

. 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 sadan made, at der gives
et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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 udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kobenhavn, den 08.04.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 96 35 56

Anders Oldau Gjelstrup Jacques Peronard
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne10777 MNE-nr. 16613

Penneo dokumentnegle: Z7KBW-U1QOX-GMLGA-EANJO-7LIOT1-CLAOE



Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2021

2021
Note kr.

Bruttoresultat 2.760.069
Finansielle indteegter 0
Finansielle omkostninger 3 -2.418.969
Resultat for kurs- og vaerdireg. (EBVAT) 341.100
Dagsveerdiregulering ejendomme 4.983.624
Dagsveerdiregulering realkredit -446.341
Resultat for skat 4.878.384
Skat af arets resultat 4 -1.073.244
Arets resultat 3.805.139
Resultatdisponering

Forslag til udbytte for regnskabet 0
Overfort resultat 3.805.139
Resultatdisponering i alt 3.805.139

2020
kr.

2.591.313

6.773
--2.353.622
244.464

5.404.239
0
5.648.703

-1.209.914
4.505.879

0
4.505.879
4.505.879
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver

Tilgodehavender fra salg
Andre tilgodehavender
Tilgodehavende skat
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omseaetningsaktiver

Aktiver i alt

2021
Note kr.

5 95.000.000
95.000.000

0

0

35.136

35.136

49.664

84.800

95.084.800

2020
kr.

89.100.000
89.100.000

0
56.053
35.136
91.189

908.085

999.274

90.099.274
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Balance pr. 31. december 2021

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtigelser

Realkreditgeeld
Langfristede gaeldsforpligtigelser

Kortfristet del af realkreditgeeld
Deposita og forudbetalt leje
Leverandgrgeeld

Anden geeld

Geeld til tilknyttet virksomheder
Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver i alt

Noter:

Note 1 — Anvendt regnskabspraksis

Note 2 — Personaleomkostninger

Note 3 — Finansielle omkostninger

Note 4 — Skat af arets resultat

Note 5 — Investeringsejendomme

Note 6 — Langfristede gaeldsforpligtelser
Note 7 — Eventualforpligtelser

Note 8 — Pantsaetning og sikkerhedsstillelser
Note 9 — Neertstaende parter

Note

2021
kr.

50.000
18.641.037
18.691.037

8.568.224
8.568.224

45.547.853
45.547.853

979.085
1.551.538
19.356
153.102
19.574.605
22.277.686

67.825.539

95.084.800

2020
kr.

50.000
14.835.899
14.885.899

7.494.979
7.494.979

46.090.339
46.090.339

970.570
1.506.588
5.315
161.519
18.984.065
21.628.057

67.718.396

90.099.274
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Noter

Note 1 — Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for selskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
B-virksomheder med tilvalg af bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C og IFRS 9
for sa vidt angar indregning og maling af finansielle instrumenter.

AEndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er eendret pa falgende omrade:

+ Geeld til kreditinstitutter samt tilherende effekt i resultatopgerelsen indregnes og males til dagsveerdi.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabet vil have samme indregning og méling af gzeld til
kreditinstitutter, som moderselskabet. Moderselskabet Copenhagen Capital er barsnoteret, og folger IFRS
regnskabsregler. Selskabet anvender dermed bestemmelse i arsregnskabslovens § 37 stk. 5. Geeld til
kreditinstitutter har tidligere veeret indregnet til amortiseret kostpris. Det er ledelsens opfattelse at aendringen
giver et retvisende billede af selskabets aktiver, forpligtelser og resultat. Sammenligningstal er tilpasset den
gendrede regnskabspraksis.

Virkning af praksiseendringerne udger for sammenligningstallene i 2020 regnskabet, afsluttet pr. 31.
december 2020:

+ Balancesummen forgges med 0 t.kr.

+ Egenkapitalen forgges med 67 t.kr.

+  Geeld til kreditinstitutter foroges med 0 t.kr
+  Udskudt skat reduceres med 67 t.kr

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzendret i forhold til sidste ar

Resultatopgorelse
Bruttofortjeneste eller -tab

| resultatopggrelse er nettoomseetningen, vareforbrug og eksterne omkostninger med henvisning til
arsregnskabslovens §32 sammendraget til en regnskabspost bensevnt bruttofortjeneste/bruttotab
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Noter

Note 1 — Anvendt regnskabspraksis, forsat

Finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter bestar af renter og rykkergebyrer opkraevet hos lejere eller rente fra koncerninterne
mellemvaerender.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger bestar af renter og bidrag fra realkreditlan samt eventuelle gebyrer og
renteomkostninger til leverandgrer eller rente fra koncerninterne mellemveerender.

Dagsveerdiregulering af eiendomme
Dagsveerdiregulering af ejendomme omfatter vaerdireguleringer af selskabets ejendom.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og zendring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgarelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme bestar af ejendomme, som besiddes med henblik pa lejeindteegter og
veerdistigninger.

Investeringsejendomme males pa kabstidspunktet til kostpris med tillaeg af kabsomkostninger.
Omkostninger, der tilfarer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber, som medfarer en forggelse af
dagsveerdien opgjort umiddelbart for afholdelse af omkostningerne, tillaegges anskaffelsessummen som
forbedringer

Veerdiregulering til dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen i linjen dagsveerdiregulering af ejendomme.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af en
DCF-veerdiansaettelsesmetode, der baseres pa op til 12 ars budgetterede pengestrgamme for den enkelte
ejendom samt en terminalveerdi, der tilbagediskonteres med et markedsbaseret afkastkrav for den
pageeldende type ejendom.

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

Veerdiregulering til dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen i linjen dagsveerdi-regulering af ejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med eventuelle nedskrivninger til imgdegaelse af tab. Eventuelle tab opgeres ud fra et skan og
den forventet veerdi og indarbejdes pa tidspunktet, tabet vurderes sandsynligt.
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Noter

Note 1 — Anvendt regnskabspraksis, forsat

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i danske pengeinstitutter.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag”. Udskudt skat males efter den
balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig
veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

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

Gealdsforpligtelse

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Realkreditgeeld males efter farste indregning til dagsveerdi med udgangspunktet i barskursen 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 udger tilstreekkelig
sikkerhed.

Jvrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Noter

Note 2 - Personaleomkostninger
Virksomheden har ingen ansatte

Note 3 - Finansielle omkostninger
Renteomkostninger og bidrag til kreditinstitutter
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

Finansielle indteegter
Finansielle indtaegter fra kreditinstitutter, mellemvaerende mv

Note 4 - Skat af arets resultat
Aktuel skat
F/Endring i udskudt skat

Note 5 - Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer
Kostpris 31. december

Op- og nedskrivninger 1. januar
Arets op- og nedskrivninger

Op- og nedskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31.december

Falgende centrale forudsaetninger er anvendt for ejendommen ved veerdiansaettelse:

Ejendoms- Vaegtet M2
Veerdi t.kr Afkastkrav kr. pr. m2 Total
95.000 3.60% 45.109 2.106

13

2021
kr.

915.845
1.502.478
2.418.323

646
646

0
1.073.244
1.073.244

2021
kr.

70.964.426
916.376
71.880.802

18.135.574
4.983.624
23.119.198

95.000.000

M2
Bolig
1.006

2020
kr.

826.341
1.527.281
2.353.622

6.773
6.773

-35.136
1.177.960
1.142.824

2020
kr.

70.095.040
869.386
70.964.426
12.731.335
5.404.239
18.135.574

89.100.000

M2

Erhverv mv.

1.100
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Noter
Note 5 — Investeringsejendomme, forsat

Ejendommen veerdiansaettes til dagsveerdi pr. balancedagen ved anvendelse af DCF-veerdianseettelses-
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 veeret foretaget af Colliers International. | de mellemliggende ar
opdateres Colliers seneste vaerdianseettelse med aendrede forudsaetninger i form af opdateret afkastkrav,
nye lejeaftaler, indeksering af lejeniveauer, sendringer i driftsomkostninger mv. DCF-
veerdiansaettelsesmodellen (niveau 3 i dagsveerdihierarkiet) indebaerer, at der udarbejdes et budget for
ejendommen, hvor der for hvert enkelt ar tages hajde for forudseelige sendringer i eiendommens indtaegter
og udgifter frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie pengestromme stabiliseres.

Budgetterne omfatter op til 12 ar, hvor i der er indarbejdet den forventet udvikling af ejendommen.
Beregning af terminalvaerdien sker ved at kapitalisere de stabiliserede frie pengestramme med afkastkrav
ekskl. inflation i terminalaret. Herefter diskonteres betalingsstrammen til nutidsveerdi med det estimerede
aktuelle forrentningskrav inkl. inflation. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres
bedommelser af markedsniveauet. Vaerdianseaettelsesmetoden folger Finanstilsynets gaeldende vejledning
og anbefalinger.

Note 6 — Langfristede geeldsforpligtigelser

2021 Forfaldstidspunkt
Kr. 0-1 ar 1-5 ar >5 ar Total
Realkreditgeeld 979.085 3.916.340 42.305.123 47.200.549
Deposita og forudbetalt leje 1.551.538 0 0 1.551.538
Geeld til tilknyttede virksomheder 19.574.605 0 0 19.574.605

Note 7 — Eventualforpligtelser

Selskabet heefter 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 feellesregistrering af moms.

Note 8 — Pantsaetning og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gzeld pa 47.201 t.kr. til realkreditinstitutter er der givet pant i selskabets
investeringsejendom med en veerdi af 95.000 t.kr. og anparter.

Note 9 — Nzertstaende parter

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Copenhagen Capital A/S, Niels Hemmingsens Gade 4, 1153
Kebenhavn K.

Koncernen varetager selv administration og drift af eiendommen, hvorved der er koncerninterne
transaktioner som fglge heraf. Derudover tilgodehavender eller gaeld til moderselskabet, som
renteberegnes. Alle transaktioner sker pa markedsmaessige vilkar.
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