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Ledelsespategning

Direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2022 for 39 @stervold, Kebenhavn ApS.
Arsrapporten aflasgges 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 redegerelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 21. juni 2023

s

‘/Rolf Stuhy’Petersen
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Den uafhzengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i 39 @sterveld, Kebenhavn ApS

Konklusion
Vi har udfart udvidet gennemgang af arsregnskabet for 39 @stervold, Kabenhavn ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder

anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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 | overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udar-
bejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nsermere beskrevet i afsnittet
"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhasngige af selskabet i overens-
stemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (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 adrsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdven-
dig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser elter

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 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 gare dette.
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Den uafhaengige revisors erkizering om udvidet gennemgang
(fortsat)

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger og udfarer hand-
linger med henblik p& at opna begrasnset 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 forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres 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 pa 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 udfaerte 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 veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.
Kabenhavn, den;21 . juni 2023
Grant THornt

statsautorisgret revisor
MNE-nr. 32071
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet i drift af selskabets ejendom beliggende Larsbjarnsstraede

9, centralt beliggende i Kebenhavn samt holdingselskab for underliggende selskab.

Udviklingen i regnskabsaret

Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt underskud pa kr. 592.937.

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

se pa bedemmelse af arsrapporten.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdiansaettelse investeringsejendomme:

Selskabets ledelse har anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med veerdiansaettelsen af selskabets inve-
steringsejendom. Investeringsejendomme indregnes til dagsveerdi i henhold tii arsregnskabslovens § 38. Den
afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel indeholder fglgende hovedelementer; lejeindtaegter fratrukket drifts-,
vedligeholdelses- og administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter og driftsomkost-
ninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2023 samt de forventede driftsomkostninger for 2023. Vedligeholdelses-
omkostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte ejendom, der er
baseret pa ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent har vaesentlig indflydelse

pa veerdianseettelsen af selskabets investeringsejendomme

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

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

Den forventede udvikling

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

Arsrapporten for 39 @stervold, Kabenhavn ApS er aflagt i overensstemmelse arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-

virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

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

ger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

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

vets veerdi kan males palideligt.

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

forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Resultatopgerelse

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og indreg-
nes i resultatopgerelse i den periode, som lejen vedrarer. Indteegter 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 vedrorende investeringsejendomme
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrarende

varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

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

vinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og @vrige Ignrelaterede omkosininger med fradrag af lanrefusioner

fra det offentlige.

Resultat af kapitalandele
Resulitat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder indteegtsfares i resultatopgerelsen med den forholdsmaessi-
ge andel af de tilknyttede virksomheders resultat under posten "Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksom-

heder”.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtsegter og renteomkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring 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. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
meessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-

deling).

Balancen
Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt 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 genindvindingsveerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Nedskrivning pa anlasgsaktiver (fortsat)

Genindvindingsveerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-streamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestar.

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) fastseettes ejendom for ejendom. Den

anvendte veerdiansaettelsesmodel 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, tillaegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgarelsen under "omkostninger vedragrende investeringsejendomme”.

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

ejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "veerdireguleringer af investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Finansielle anlaagsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og méles efter den indre vasrdis metode. Indre veerdis meto-

de anvendes som en konsolideringsmetode.

| balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opgares efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller
tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgarelsen ved
kebet af kapitalandelen. Vedragrer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indteegtsferes negativ

goodwill farst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi males til 0 kr., og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. | det
omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en underbalance, der overstiger

tilgodehavendet, indregnes det resterende belab under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfares under egenkapitalen til reserve for netto-
opskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger kostprisen.
Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af neervaerende arsrapport,
bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i tilknyttede virk-

somheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte eller

afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvaerdien med henblik pa at i made forventet tab.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitaiandele i datter- og

associerede virksomheder i forhold til kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

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

regnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tiigodehavende 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske seiskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuid fordeling med refusion

vedrorende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne heaefter 39 Jstervold, Kabenhavn ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-

ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemasssig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planiagte 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 veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt
skat som faglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa

egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien 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.
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Anvendt regnskabspraksis

(fortsat)

Galdsforpligtelser

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 saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi

pa ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.
Geeldsforpligtelser vedragrende investeringsejendomme males tit amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til

amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

11
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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2022
Note 2022 2021

Nettoomsaetning 1.734.738 1.585.239

Andre eksterne omkostninger -34.071 -19.740

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme -414.633 -397.018

Bruttoresultat 1.286.034 1.168.481

2 Personaleomkostninger 0 0

Resultat af ordinaer drift fer dagsvaerdireguleringer 1.286.034 1.168.481

Veerdireguleringer af investeringsejendomme -1.200.000 28.400.000

Driftsresultat 86.034 20.568.481

3 Resultat af kapitalandele tilknyttede virksomheder -532.170 5.546.149

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 358.833 430.370

4 Finansielle omkostninger -522.773 -509.229

Resultat for skat -610.076 35.035.771

5 Skat af arets resultat 17.139 -6.487.716

Arets resultat -592.937 28.548.055
Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode -532.170 5.546.149

Overfart til overfert resultat -60.767 23.001.906

-592.937 28.548.055

12
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Balance pr. 31. december 2022
Note Aktiver 2022 2021

Anlegsaktiver
Materielle anlagsaktiver

6 Investeringsejendomme 63.000.000 64.200.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 63.000.000 64.200.000
Finansielle anlagsaktiver

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 30.217.215 30.749.385
Finansielle anlaagsaktiver i alt 30.217.215 30.749.385
Anlaegsaktiveri alt 93.217.215 94.949.385
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende tilknyttede virksomheder 8.761.037 10.071.981
Andre tilgodehavender 20.765 40.808
Tilgodehavender i alt 8.781.802 10.112.789
Likvide beholdninger 4.160.579 119.915
Omsaetningsaktiver i alt 12.942.381 10.232.704
Aktiveri alt 106.159.596 105.182.090
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CITY

APARTMENT
Balance pr. 31. december 2022
Note Passiver 2022 2021

Egenkapital
Virksomhedskapital 100.000 100.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 30.117.215 30.649.385
Overfort resultat 38.673.418 38.734.186
Foreslaet udbytte 0 0
Egenkapital i alt 68.890.633 69.483.571
Hensatte forpligtelser

8 Henseettelse til udskudt skat 10.562.024 10.794.802
Hensatte forpligtelser i alt 10.562.024 10.794.802
Gezeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser

9 Gald til realkreditinstitutter 17.524.731 17.5602.524

9 Deposita 346.072 346.072
Langfristede galdsforpligtelser i alt 17.870.803 17.848.596
Kortfristede gaeldsforpligtelser

9 Kortfristet del af langfristet geeld 106.662 123.354
Leverandorer af varer og tjenesteydelser 9.863 24124
Geeld tilknyttede virksomheder 8.410.594 6.578.452
Skyldig selskabsskat 215.639 205.627
Anden geeld 93.377 123.564
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 8.836.135 7.055.121
Galdsforpligtelser i alt 26.706.938 24.903.717
Passiver i alt 106.159.596 105.182.090

1 Oplysninger om dagsveerdi

10 Eventualposter

11 Sikkerhedsstillelser
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Egenkapital 1. januar 2021
Arets overfarte resultat
Egenkapital 1. januar 2022

Resultatandel

™~
CITY

APARTMENT
Egenkapitalopgerelse
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den Foreslaet
Virksomheds- indre vaerdis Overfort udbytte for
kapital metode resultat regnskabsaret | alt
100.000 25.103.236 15.732.280 0 40.935.516
0 5.546.149 23.001.906 0 28.548.055
100.000 30.649.385 38.734.186 0 69.483.571
0 -532.170 -60.767 0 -592.937
100.000 30.117.215 38.673.418 0 68.890.633
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CITY

APARTMENT
Noter
1. Oplysninger om dagsvaerdi 2022 2021
Investeringsejendomme:
Dagsveerdi 31.12.2022 63.000.000 64.200.000
Arets andring af dagsvaerdi indregnet i resultatopgarelsen -1.200.000 28.400.000
Arets eendring af dagsvaerdi indregnet p& egenkapitalen 0 0
2, Personaleomkostninger
Der har i regnskabsaret ikke vaeret beskaeftiget nogen.
3. Resultat af kapitalandele i tilknyttet virksomhed
Andel af
Ejerandel Arets resultat  egenkapital
Kildevej 10-14, Glostrup ApS 100% -532.170 30.217.694

-532.170 30.217.694

Praesenteres som:

Kapitalandele i tilkknyttede virksomheder 30.217.694
30.217.694

4. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder 273.997 322.034
Andre finansielle omkostninger 248.776 187.195
522.773 509.229
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39 ﬂstervold, K¢benhavn ApS cvr. nr. 33 88 23 35

APARTMENT
Noter
5. Skat af arets resultat 2022 2021
Skat af arets skattepligtige indkomst 215639 205.627
Udskudt skat -232.778 6.282.089
-17.139 6.487.716
6. Investeringsejendomme
Anskaffelsessum pr. 01.01.2022 16.062.415 16.062.415
Tilgang/afgang 0 0
Anskaffelsessum pr. 31.12.2022 16.062.415 16.062.415
Regulering til dagsveerdi pr. 01.01.2022 48.137.585 19.737.585
Arets regulering til dagsvaerdi -1.200.000 28.400.000
Regulering til dagsveerdi 31.12.2022 46.937.585 48.137.585
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2022 63.000.000 64.200.000

Ejendomsvaerdi ved seneste vurdering pr. 01.10.2022 kr. 11.100.000

Ved beregning af ejendommenes markedsvaerdi efter afkastmodel

(bogfart vaerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 2,21%
Den laveste afkastprocent udger 2,21%
Den hgjeste afkastprocent udger 2.21%
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CITY

APARTMENT

6. Investeringsejendomme (fortsat)

De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen

pr. 1. januar 2023 samt de forventede driftsomkostninger for 2023. Vedligeholdelsesom-
kostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte

ejendom, der er baseret pa ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte
afkastprocent har vaesentlig indflydelse pa veerdiansaettelsen af selskabets investerings-

ejendomme.

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

Ibetid og lejernes bonitet mv.

Felsomhedsanalyse:
Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen ferer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfare et

aendret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1%-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med t.kr. 19.600. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende

t.kr. 68.891 til t.kr. 563.603.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2022 2021
Anskaffelsessum

Anskaffelsessum primo 100.000 100.000
Tilgang/afgang 0 0
Anskaffelsessum ultimo 100.000 100.000
Opskrivninger/nedskrivninger

Samlede opskrivninger primo 30.649.385 25.103.237
Arets resultat efter skat -632.170 5.546.149
Udbytte 0 0
Samlede opskrivninger ultimo 30.117.215 30.649.385
Bogfort vaerdi pr. 31.12.2022 30.217.215 30.749.385

18




39 ﬂstervold, Kgbenhavn ApS cvr. nr. 33 88 23 35 ‘h;

10.

11.

CITY

APARTMENT
Noter

Hensattelse til udskudt skat 2022 2021
Hensat udskudt skat pr. 01.01.2022 10.794.802 4.512.713
Forskydning i udskudt skat -232.778 6.282.089
Hensat udskudt skat pr. 31.12.2022 10.562.024 10.794.802
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 17.631.393 17.625.878
Deposita 346.072 346.072
Heraf forfalder inden for 1 ar -106.662 -123.354

17.870.803 17.848.596
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 17.670.695 17.329.971

Eventualposter
Sambeskatning

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

selskaber for den samlede selskabsskat.

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

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

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelser overfor SKAT fremgar af

arsregnskabet for administrationsselskabet.

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

selskabets haeftelse udger et andet belgb.
Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t.kr. 18.150 i selskabets

investeringsejendomme med en bogfart veerdi pa t.kr. 63.000.
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