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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2018 for Skindergade 40 ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver samt den
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018

Det er endvidere vores opfattel se, at |edel sesberetning indeholder en retvisende redegerel se for de forhold,
som beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Hellerup, den 26/03/2019

Direktion

Lars Falster
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ewaldsgade 6 ApS for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2018, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar — 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
virksomheden i overensstemmelse med international e etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gaeddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens
evnetil at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre |edelsen enten har
til hensigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Vores ma er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fjl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfaresi overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tradffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i enrevision, der udfgresi overensstemmel se med international e standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende 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 udferer revisionshandlinger som reaktion pa disserisici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig
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fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigel ser kan omfatte sammensvaagel ser, dokumentfal sk, bevidste
udeladel ser, vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol

— opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 sken 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 vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om virksomhedens evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaarksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at virksomheden ikke laangere
kan fortsadte driften

— tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lasse |edel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraaevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmel se med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fgjlinformation i ledel sesberetningen.

Kgbenhavn, 26/03/2019

Michael Sten Larsen , mnel0438 Jette Kjaa Bach , mnel9812
Statsaut. revisor Statsaut. revisor

KPMG P/S KPMG P/S

CVR: 25578198 CVR: 25578198
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at foretage anlaggsinvesteringer i fast gjendom samt hermed efter direktionens sken
bedlaggtet virksomhed

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 1.250.142 kr. mod 1.145.963 kr. sidste &r. Det ordinagre resultat efter skat
udger 1.356.489 kr. mod 1.409.088 kr. Sidste ar. Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke sel skabets
finansielle stilling vaesentligt.

CVR-nr. 35663932
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsrapporten for selskabet for 2018 er aflagt i overensstemmel se med arsregnskabs-lovens bestemmel ser for
klasse B-virksomheder med tilvalg af bestemmel ser fra hgjere regnskabs-klasse og IFRS (dvs, IFRS 7,
IFRS 9, og IFRS 13) for sdvidt angér indregning, maling og oplysninger om finansielle instrumenter.

IFRS 9 finansielle instrumenter der er tradt i kraft 1. januar 2018 aandrer nedskrivninger pafordringer til en
" expected credit loss” model. Endvidere medferer IFRS 9, at den del af dagsvaardiregulering af
realkreditgadd, der hidrerer fraaandringer i selskabets egen kreditrisiko, skal indregnes direkte i anden
totalindkomst. IFRS 9 har i begramset omfang haft en pavirkning pa sel skabets regnskab.

Selskabet har i overensstemmelse med standardens overgangsbestemmel ser implementeret IFRS 9 med
tilbagevirkende kraft uden tilpasning af sammenligningstal. Den akkumulerede effekt af aandringen
indregnet i overfart overskud i primo egenkapitalen 2018 hidrarer fraforaget nedskrivning pa
tilgodehavender fra salg.

Arsregnskabet er bortset fra ovenstéende aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

RESULTATOPGYREL SEN

Bruttoresultat

L geindtagyter vedrerende investeringsejendomme

L g eindtaggter indeholder indtaggter ved udlgining af e endomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lgjen vedrerer. Indtaggter vedrarede varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvagender med

lejere.

Andredriftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle og materielle anlasgsaktiver.

Andredriftsomkostninger

Andre driftsiomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundear karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle og

materielle anlasgsaktiver.

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

Omkostninger vedr gr ende investeringseg endomme

Omkostninger vedragrende investeringseg endomme indeholder omkostninger vedrarende

drift af gendomme, reparations- og vedligehol del sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedragrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvazende med lgjere.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og administration af
koncernen, herunder omkostninger til det administrative personale, ledelse, kontorlokaler og
kontoromkostninger samt afskrivninger.

CVR-nr. 35663932



Side9 af 21

Veerdiregulering af investeringsejendomme og realkr editgad d

Vaadiregulering af investeringsgendomme er i resultatopgerel sen opdelt i posterne
"vaadiregulering af investeringsejendomme" og "Dagsvaadigregulering af gadd
vedrgrende investeringsgendomme”.

Vaadiregulering af investeringseendomme indeholder vaadiregulering til dagsveardi af
gjendomme samt gevinst/tab ved afhaandel se af ejendomme. Dagsvaadiregulering af gadd

til realkreditingtitutter vedrarer alene realkreditgadd i investeringsejendomme.

Finansielle poster
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgerelsen med de bel ab,
der vedrarer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og - omkostninger,

realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende gadd, amortisering af
realkreditlan samt tillagy og godtgerel se under acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle sel skabsskat og andring i udskudt skat, indregnesi

resultatopgerel sen med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske sel skabsskat fordeles ved afregning af sambeskatni ngsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster.

| tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessige underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld fordeling).

BALANCEN
| nvesteringsejendomme
| nvesteringsejendomme er jendomme, der besiddes for at opna |ejeindtaagter og/eller kapitalgevinster.

| nvesteringsejendomme mal es pa kabstidspunktet til kostpris med tillagg af kabsomkostninger.
Omkostninger, der tilfarer en g endom nye eller forbedrede egenskaber, som medfarer en foregel se af
dagsvaadien opgjort umiddelbart fer afholdelse af omkostningerne, tillaagges anskaffel sessummen som
forbedringer.

| nvesteringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi. Dagsvaardien opgeres ved anvendelse af en
DCF-vaadiansadtel sesmetode, der baseres pa op til 10 &rs budgetterede pengestremme for den enkelte
gjendom samt en terminalvaardi, der tilbagediskonteres med et markedsbaseret afkastkrav for den

pagad dende type & endom.

Investeringsel endomme har, bortset fra grunde, en begramset levetid. Den vagdiforringelse, der finder sted
efterhanden som en investeringsejendom forad des, afspejlesi investeringsgjendommens arlige maling til
dagsvaadi. Der foretages derfor ikke systematiske af skrivninger for investeringsegjendommens brugstid.

Vaadiregulering til dagsvaadien indregnesi resultatopgerelsen i linjen dagsvaadi-regulering af jendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaardi.
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Vaadien reduceres med nedskrivning til imgdegael se af forventede tab, opgjort efter expected credit loss
model.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afhol dte omkostninger vedrarende
efterfal gende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbehol dninger.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saarskilt post under egenkapitalen.

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtigel se patidspunktet for vedtagelse pa
generelforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningshidrag indregnes i balancen som ” Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller ” Skyldigt sambeskatningsbidrag”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geddsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtel ser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfersel sberettiget skattemaessigt underskud, malesttil
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males il nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som feglge
af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtel ser indregnes ved laneoptagel se til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtel ser bortset fra
realkreditgadd til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaadi ved anvendelse af den effektive
rente, saforskellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultatopgerel sen over
laneperioden.

Realkreditgadd males efter farste indregning til dagsvaardi med udgangspunktet i berskursen for de
underliggende obligationer korrigeret for koncernens egen kreditrisiko, herunder likviditetsrisiko og risikoen
for at den investeringsejendom, der er stillet til sikkerhed for prioritetsgedden, ikke udger tilstraskkelig
sikkerhed.

@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018 2017

kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveeiieiiiecie e 1.250.142 1.145.963
Andre driftSOmMKOSININGEN ......ooeeieeee e -250.668 -229.299
Resultat af ordinaer primagr drift ......ccoooveevecevee e, 999.474 916.664
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........ccccceeevenee. 1.000.000 1.600.000

Dagsvaadiregulering af gadd vedrarende investeringsejendomme 12423 -931.072

Andrefinansielle iNdtaagter ... -107.449 608.420
@vrigefinansielle omKOStNINGEr ......ccccvvvvinerieiere e 1 -431.032 -387.489
Ordinaart resultat far skat .......cccooeverininineee 1.448.570 1.806.522
SKat af ArELSTESUILAE ......cveveeevereeeeeieeectee ettt 2 -92.081 -397.434
= EcT = V1L - | OO 1.356.489 1.409.088

Fordlag til resultatdisponering

Foresl &t udbytte indregnet under egenkapitalen ............cccccueeeee. 1.500.000 9.500.000
OVEIT@It rESUITAL ......c.eovivieeiieeeeee e -143511  -8.090.912
LAl e 1.356.489 1.409.088
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Balance 31. december 2018

Aktiver

Grunde og bygninger ..................
Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt ...................
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............cccoceeeeeee.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

AKtiver i alt oo

Note 2018
kr.
27.800.000

3 27.800.000

27.800.000

85.829
0
47.110

132.939
184.175
317.114

28.117.114
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2017
kr.
26.800.000

26.800.000

26.800.000

33.272
7.405.332
51.850

7.490.454
228.366
7.718.819

34.518.819
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Balance 31. december 2018

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e

Overfort resultat
Forslag til udbytte

Egenkapital i alt
Hensadtelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Deposita ...

Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtel ser til tilknyttede virksomheder

Anden gadd,
socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

Oplysning om omfang og karakter af afledte finansielle

instrumenter

Note

Note

2018

Kr.
50.000
1.253.788
1.500.000

2.803.788
2.718.583
2.718.583

20.639.215
305.646

20.944.861
1.617.920
31.962

1.649.882

22.594.743

28.117.114
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2017

kr.
50.000
1.397.299
9.500.000

10.947.299
2.626.502
2.626.502

20.626.792
299.076

20.925.868
0
19.150

19.150

20.945.018

34.518.819
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

For edl et
Registreret udbytte
?(gapital Overfart indre{;net | alt
mv. resultat under
egenkapitalen

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo .......ccccoceveevieie e 50.000 1.397.299 9.500.000 10.947.299
Betalt udbytte .......cccooeevieeeeee e, 0 0 -9.500.000 -9.500.000
ATeSTESUIAL ..o 0 -143511 1.500.000 1.356.489
Egenkapital, Uultimo ........ccccoeeeieeeeeere e 50.000 1.253.788 1.500.000 2.803.788
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Noter

1. @vrigefinansielle omkostninger

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger inkl. amortisering

2. Skat af aretsresultat

Skat af aretsresultat
Sambeskatningsbidrag
Regulering af udskudt skat

2018
kr.

431.032
431.032

92.081
92.081
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2017
tkr.

387
387

397
397
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3. Materielle anlaegsaktiver i alt

Grunde og bygninger
Grunde og bygninger

2018 2017

kr. tkr.

Kostpris 1. januar 2018 20.067.875 20.068
Kostpris 31. december 2018 20.067.875 20.068
Regulering til dagsvaadi 1. januar 2018 6.732.125 0
Aretsregulering til dagsvaardi 1.000.000 6.732
Regulering til dagsveerdi 31. december 2018 7.732.125 6.732

Regnskabsmaessig vaer di 31. december 2018 27.800.000 26.800

Ejendommen vaardiansadtes til dagsvaardi pr. balancedagen ved anvendelse
af DCF-vaadiansadtel ses-modeller (niveau 3 i dagsvaadihierarkiet).

Sel skabets gjendom bliver efter en turnusordning vedtaget af bestyrelsen,
vurderet af en ekstern valuar. Disse eksterne vurderinger har indtil videre
vaget foretaget af Colliers International, Palasgade 2-4, 1261 K gbenhavn K.
Den seneste vurdering er foretaget 22. december 2017.

DCF-vaadiansadtel sesmodellen (niveau 3 i dagsvaardihierakiet) indebazer,
at der udarbejdes et budget for ggendommen, hvor der for hvert enkelt ar
tages hgjde for forudseelige aandringer i gendommens indtaegter og udgifter
frem til det tidspunkt, hvor gendommens frie pengestrgmme stabiliseres.
Budgetterne omfatter op til 10 & afhaangig af, om ejendommen er fuldt
modnet eller er under udvikling. Beregning af terminalvaadien sker ved at
kapitalisere de stabiliserede frie pengestramme med forrentningskravet i
terminal ret. Herefter diskonteres betalingsstrammen til nutidsveerdi med
det estimerede aktuelle forrentningskrav inkl. inflation. Terminalvaadien er
for samtlige egendomme opgjort med diskonteringsrenten fratrukket
inflation. Afkastsatserne er fastsat pabaggrund af eksterne maggleres
bedemmelser af markedsniveauet.

V aadiansadtel sesmetoden falger Finanstilsynets gaddende vejledning og
falger desuden anbefalingernei The European Group of Valuers
Association (TEGoVA).

m2 Bolig rEnrzhverv m2 Total

898 0 898
Ved fastsadtel sen af markedsvaadien (Bogfert veardi) er falgende

afkastprocent lagt til grund:
Afkast krav 3,75% 4,00%
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4. Hensettelse til udskudt skat
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RegnskabsmaessigeSkattemaessige  Midlertidig

vaa dier vaax dier forskel

Kr. Kr. kr.

Materielle anlaggsaktiver 27.800.000 15.067.875 12.732.125
Gaddsforpligtel ser 20.639.215 20.322.508 316.707
L aneomkostninger 0 691.635 -691.635
Underskudsfremf arsel 0 0 0
48.439.215 36.082.018 12.357.197

Udskudt skat, 22% 2.718.583

5. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Forfald Forfald
1/1 2018 Afdrag 31/12 2018indenfor 1 ofter 5 Ar
Gadd i alt 2018 Geddi alt ar

Redkreditgedd  20.626.792 0 20.639.215 0 20.639.215
Andre 318.226 0 1.955528 1.649.882  305.646
forpligtigel ser

20.945.018 0 22.594.743 0 20.944.861

6. Oplysning om omfang og kar akter af afledte finansielle instrumenter

Selskabet er som falge af sine aktiviteter, investeringer og finansiering
eksponeret over for visse finansielle risici. Modervirksomheden styrer de
finansiellerisici i koncernen centralt og koordinerer koncernens
likviditetsstyring, herunder kapitalfrembringel se og placering af
overskudslikviditet.

Bestyrelsen godkender den overordnede finanspolitik for selskabet, der
sdledes er en integreret del af den overordnede risikostyring.

Kreditrisici

Kreditrisici er risikoen for finansielle tab, safremt lejere eller
pengeingtitutter ikke kan opfylde deres kontraktuelle forpligtel ser.
Selskabets kreditrisici knytter sig til huslgjetilgode-havender og
indestéender i banker.

Selskabet har ikke vassentlige risici vedrarende en enkelt lgjer eller modpart.
Selskabets politik for kreditrisici medfarer, at alle starre lgjere og andre
modparter |gbende kredit-vurdere.

Koncernen har frasine |gjere modtaget deposita pa 7.314 tkr. (2017: 4.383
tkr.) til afdakning af kreditrisici vedragrende lgjerne.

Den maksimale kreditrisiko er afspejlet i de regnskabsmaessige vaardier af de
enkelte finansielle aktiver, der indgéar i balancen.
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Sel skabets likvide beholdninger bestar af indestaender i danske
pengeinstitutter. Der vurderes ikke at vaae nogen vaesentlig kreditrisiko
tilknyttet likviderne. Selskabet vurderer kontinuerligt, i hvilke
pengeingtitutter der kan placeres kontante indskud, og har fastsat graanser
for indskuddets sterrelse i hvert enkelt institut.

Likviditetsrisici

Likviditetsrisikoen er risikoen for, at selskabet ikke kan indfri sine
finansielle forpligt-elser i takt med, at de forfalder. Det er selskabetss
malsagtning at have et tilstraskkeligt likviditetsberedskab til kontinuerligt at

kunne disponere hensigtsmaessigt i tilfadde af uforudsete udsving i
likviditetstraekket.

Det er selskabets politik at foretage |anoptagel se med pant i ejendommene
ved op til 30-arige realkreditlan med eller uden afdrag.

Det er malsagtningen, at | gbetiden pa selskabets fremmedkapital er langsigtet
og minimum med gennemsnitlig 10-ars | gbetid

Selskabets finansielle forpligtel ser har falgende aftalemaessige
forfaldstidspunkter:

Selskabets finansielle forpligtel ser har falgende aftalemaessige
forfaldstidspunkter:

2018 Forfaldstidspunkt
Katagori 0-1ar 1-5ar >5ar Total
kr kr kr kr
Realkreditgedd 490.836 2.459.84826.477.790 29.428.474
Andre
forpligtigelser 1.649.882 0 305.646 1.955.528
2.140.718 2.459.84826.783.436 31.384.002
2017 Forfaldstidspunkt
Katagori 0-1ar 1-5ar >5ar Total
tkr tkr tkr tkr
Realkreditgadd 0 0 20.627 20.627
Andre
forpligtigel ser 318 0 0 318
318 0 20.627 20.945

Belgbene er baseret pa udiskonterede pengestrgmme inkl. renter.

| forhold til ggendomsportefgaljens vaardi udger gadden (Loan To Value,
LTV) ultimo aret 74,24%. Med henblik pa bedst muligt at sikre selskabets
evne til gaddsservicering og refinansiering, har bestyrelsen i koncernen
besluttet et samlet langsigtet LTV-mal pa omkring 70 %.

Markedsrisici
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Markedsrisici er risikoen for, at aandringer i markedspriser sasom
valutakurser og renter pavirker selskabets resultat eller vaardien af dets
besiddelse af finansielle instrumenter.

Valutarisici

Sel skabets pengestramme er udelukkende i danske kroner. Selskabet er
sdledes ikke eksponeret over for aandringer i valutakurser.

Renterisici

Selskabet er som falge af sine investeringer og finansiering eksponeret over
for aand-ringer i renteniveauet. Bestyrelsen falger ngje udviklingen pade
finansielle markeder og overvejer, hvorndr og i hvilket omfang det vil vaae
relevant med indgael se af rentesikringsaftaler.

Selskabets |an bestar af en kombination af 30-arige annuitetslan til fast rente
2,0 %, 20-arige annuitetsan til fast rente 1,5 % og 30-arige annuitetslan
med 5-arig rentetilpasning. Der er bade 1an med og uden afdrag. For 2018
udger den gennemsnitlige vasgtede rentesats inkl. bidrag pa sel skabets
realkreditgadd ca. 2,28 % (2017: 2,76 %).

En veesentlig del af 1aneportefaljen fast forrentet. Som falge af, at gadden
malestil dagvaadi, ville et renteniveau, der var +/-0,5 % pr. 31. december
2018 andret arets resultat efter skat og egenkapitalen med 1.738 tkr.

Kategorier af finansielleinstrumenter

2018 2017
kr. tkr.
Udlan og tilgodehavender 132.939 7.490
Finansielle forpligtel ser, der males til dagsvaardi
over resultatet 20.639.215 20.627
Fi nans_lelleforpllgtelser, der malestil amortiseret 4674111 2045
kostpris

25.446.265 31.062

Dagsvaer di af finansielle instrumenter
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Selskabet investerer i ggendomme. Finansiering af investeringerne sker
primaat med realkreditgadd, der optages individuelt for den enkelte
giendom. Uanset om en investeringsejendom pa et fremtidigt tidspunkt
afhaandes ved at sedge aktierne i gjendomssel skabet eller selve gjendommen,
vil realkreditgadden blive afhaandet eller afviklet i samme forbindel se til
gaddens kursvaardi. Selskabetss afkast bestar sl edes bade af
vaadireguleringer af investeringsgendommen og af den tilhgrende
realkreditgad d. Derfor males, overvages og rapporteres begge dele | gbende
til dagsvaardi til selskabets direktion og bestyrelse.

Pa baggrund af selskabets finansielle stilling og loan to value for koncernens
gjendomme pr. 31. december 2018, er sel skabets egen kreditrisiko vurderet
som helt uvaesentlig ved opgarelsen af realkreditgaddens dagsvaadi. Som
falge af at realkreditgadd alene kan indfires, omlagyges eller overdrages
baseret pa barskrsvaardien af de underliggende obligationer, har sel skabet
vurderet at dagsveardimalingen skal klssificeres som niveau 1 i dagsvaadi
hierakiet, sa laange der ikke er indtruffet en betydelig forringelse i selskabets
kreditrisiko i forhold til markedets kreditvurdering af det udestedende
realkreditinstitut herunder i styrken i den stillede sikkerhed i form af loan to
value for de enkelte ggendomme.

Den belgbsmaessige sterrelse af aandringer i dagsvaardien af realkreditgadd,
som kan henfarestil andring i egen kreditrisiko er:

Dagsvaer di af finansielle instrumenter 2018 2017

| regnskabsaret - -
Akkumuleret - -

7. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Sambeskatning

Selskabet hadter solidarisk med modervirksomhed Copenhagen Capital A/S,
der er administrationssel skabet for skat af koncernens sambeskattede
indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat
samt for fedlesregistrering af moms.
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8. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditinstitutter, 20.639 tkr., er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2018
udger 27.800 tkr.

Selskabet indgér i en krydskaution samt dermed kautionere for realkreditlan
med falgende selskaber og lanestarrel ser: Esthersvej 12 ApS, 10.212 t kr.,
Fanggade 35-37 ApS, 19.622 t.kr., Peder Hvitfeldts Straade 15 ApS, 5.807
t.kr., Skindergade 40 ApS, 20.639 t.kr., Ulrikkenborg Alle 13-17 ApS,
17.805 t.kr. og Vestergade 4-6 A/S, 41.092 t.kr.

9. Oplysning om gerskab

Naertstaende parter
skindergade 40 ApS's nagrtstéende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydelse:
Copenhagen Capital A/S, Tingskiftevej 5, 2900
Hellerup

@vrige naertstédende parter:
M odersel skabet Copenhagen Capital A/S og dets dattervirksomheder samt
bestyrelsen og direktionen

Copenhagen Capital A/S, administrationshonorar i 2018 tkr.
246

Copenhagen Capital A/S, |an til selskabet udgjorde ultimo 2018 tkr. 1.618
inkl rente. tkr. 107

Copenhagen Capital kautionere for selskabet tkr. 20.493 pr. 31. december
2018

Copenhagen Capital A/sindgar i sambeskatning med sel skabet,
sambeskatningsbidrag kr. 1.030.213

Der har udover de naevnte ovenfor ikke vagret transaktioner med bestyrelse,
direktion og key management personel i 2018 og 2017.

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Copenhagen Capital
A/S

10. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018
Gennemsnitligt antal anSatte ..........c.cocvereririeieiere e 0
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