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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2021 for Ulrikkenborg Allé 13-17 ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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 pengestremme 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

Ulrikkenborg Allé 13-17 ApS
Niels Hemmingsens Gade 4
1153 Kgbenhavn K

Telefon: 70 27 10 60

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

CVR-nr. 37 18 94 48
Hjemsted: Kagbenhavn
Regnskabsar: 1. januar — 31. december

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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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2021

Bruttoresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for kurs- og vaerdireg. (EBVAT)

Dagsveerdiregulering ejendomme
Dagsveerdiregulering realkredit
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til udbytte for regnskabet
Overfort resultat
Resultatdisponering i alt

Note

2021
kr.

896.731

287
-570.331
326.686

2.645.850
587.034
3.559.569

-783.106
2.776.463

0
2.776.463
2.776.463

2020
kr.

1.036.635

1.493
-580.656
457.472

-679.033
0
-221.561

17.949
-203.612

0
-203.612
-203.612
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver

Tilgodehavender fra salg
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omseaetningsaktiver

Aktiver i alt

2021
Note kr.

5 32.700.000
32.700.000

27.011

240.094

267.105

118.982

386.087

33.086.087

2020
kr.

30.100.000
31.100.000

0

230.370

230.370

307.773

538.143

30.638.143
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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
Lovpligtige vedligeholdelse
Leverandorgeeld

Anden geeld

Geeld til tilknyttet virksomheder
Skyldig skat

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 — Neertstdende parter

Note

2021
kr.

50.000
6.715.327
6.765.327

3.967.061
3.967.061

18.131.002
18.131.002

242.074
676.245
100.612
30.283
60.669
2.937.440
175.373
4.222.696

22.353.698

33.086.087

2020
kr.

50.000
3.938.863
3.988.863

3.255.577
3.255.577

18.960.693
18.960.693

241.815
695.589

0

25.586
75.798
3.290.471
103.751
4.433.010

23.393.703

30.638.143
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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 sendret 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 vaeret indregnet til amortiseret kostpris. Det er ledelsens opfattelse, at
a&ndringen giver et retvisende billede af selskabets aktiver, forpligtelser og resultat. Sammenligningstal er
tilpasset den aendrede regnskabspraksis.

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

+ Balancesummen forgges med O t.kr.

+ Egenkapitalen reduceres med 126 t.kr.

+  Geeld til kreditinstitutter foroges med 0 t.kr
»  Udskudt skat forages med 126 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 benssvnt bruttofortjeneste/bruttotab.
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Noter

Note 1 — Anvendt regnskabspraksis, forsat

Finansielle indteegter
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 tilleeg af kabsomkostninger.
Omkostninger, der tilfarer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber, som medferer en forggelse af
dagsveerdien opgjort umiddelbart for afholdelse af omkostningerne, tillaegges anskaffelsessummen som
forbedringer

Veerdiregulering til dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen 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 pengestrgmme 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 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
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.

QJvrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandearer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis 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 indtaegter
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 forudseetninger er anvendt for ejendommen ved veerdiansaettelse:

Ejendoms- Vaegtet M2
Veerdi t.kr Afkastkrav kr. pr. m2 Total
32.700 3,50% 32.249 1.014

11

2021
kr.

321.025
249.306
554.896

287
287

71.622
711.484
783.106

2021
kr.

23.272.561
-45.850
23.226.711

6.827.440
2.645.850
9.473.289

32.700.000

M2
Bolig
1.014

2020
kr.

338.119
242.537
580.656

1.493
1.493

103.751
-85.802
17.949

2020
kr.

23.093.528
179.033
23.272.561
7.506.472
-679.033
6.827.439

30.100.000

M2

Erhverv mv.

0
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Noter
Note 5 — Investeringsejendomme, forsat

Ejendommen veerdianseettes 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 indtsegter
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. 0-1ar 1-5 ar >5 ar Total
Realkreditgeeld 242.074 968.294 18.112.503 19.322.871
Deposita og forudbetalt leje 676.245 0 0 676.245
Lovpligtige vedligeholdelse 100.612 0 0 106.612
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.937.441 0 0 2.937.441

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 geeld pa 19.323 t.kr. til realkreditinstitutter er der givet pant i selskabets
investeringsejendom med en veerdi af 32.700 t.kr. og anparter.

Note 9 — Nzertstaende parter
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Copenhagen Capital A/S, Niels Hemmingsens Gade 4, 1153
Kgbenhavn K.

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

Foruden dette dokument kan ét eller flere dokumenter og bilag veere tilknyttet transaktionen.
Alle dokumenter som indgik i transaktionen er listet nedenfor. Hendelsesloggen
beskriver underskrivers haendelser i forbindelse med signering af dokumentet.

Dokumenter i transaktionen
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2021 Ulrikkenborg 13-17 ApS - Final.pdf

@vrige dokumenter i transaktionen

2021 Copenhagen Property Management - Final.pdf; 2021 Ewaldsgade 6 ApS - Final.pdf; 2021 Fanggade ApS - Final.pdf; 2021
Ingemannsvej 3 ApS - Final.pdf; 2021 Islevhus 31-33 ApS - Final.pdf; 2021 Niels Hemmsens Gade 4 ApS - Final.pdf; 2021 OSG 13-15 ApS -
Final.pdf; 2021 Peder Huviltfelds Straede 15 ApS - Final.pdf; 2021 Prinsessegade 61-63 ApS - Final.pdf; 2021 Skindergade 40 ApS -
Final.pdf; 2021 Stavangergade 6 ApS - Final.pdf

Download dokumenter
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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2021 for Ulrikkenborg Allé 13-17 ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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 pengestremme 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





Selskabsoplysninger
Selskabet

Ulrikkenborg Allé 13-17 ApS
Niels Hemmingsens Gade 4
1153 Kgbenhavn K

Telefon: 70 27 10 60

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

CVR-nr. 37 18 94 48
Hjemsted: Kagbenhavn
Regnskabsar: 1. januar — 31. december

Direktion
Rasmus Bonde Greis, direktor

Christian Rossing Lonberg, direktor





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.





Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2021

Bruttoresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for kurs- og vaerdireg. (EBVAT)

Dagsveerdiregulering ejendomme
Dagsveerdiregulering realkredit
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til udbytte for regnskabet
Overfort resultat
Resultatdisponering i alt

Note

2021
kr.

896.731

287
-570.331
326.686

2.645.850
587.034
3.559.569

-783.106
2.776.463

0
2.776.463
2.776.463

2020
kr.

1.036.635

1.493
-580.656
457.472

-679.033
0
-221.561

17.949
-203.612

0
-203.612
-203.612





Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver

Tilgodehavender fra salg
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omseaetningsaktiver

Aktiver i alt

Note

2021
kr.

32.700.000
32.700.000

27.011

240.094

267.105

118.982

386.087

33.086.087

2020
kr.

30.100.000
31.100.000

0

230.370

230.370

307.773

538.143

30.638.143





Balance pr. 31. december 2021

Note

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtigelser

Realkreditgeeld 6
Langfristede gaeldsforpligtigelser

Kortfristet del af realkreditgeeld 6
Deposita og forudbetalt leje 6
Lovpligtige vedligeholdelse 6
Leverandorgeeld

Anden geeld

Geeld til tilknyttet virksomheder 6
Skyldig skat

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 — Neertstdende parter

2021
kr.

50.000
6.715.327
6.765.327

3.967.061
3.967.061

18.131.002
18.131.002

242.074
676.245
100.612
30.283
60.669
2.937.440
175.373
4.222.696

22.353.698

33.086.087

2020
kr.

50.000
3.938.863
3.988.863

3.255.577
3.255.577

18.960.693
18.960.693

241.815
695.589

0

25.586
75.798
3.290.471
103.751
4.433.010

23.393.703

30.638.143





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 sendret 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 vaeret indregnet til amortiseret kostpris. Det er ledelsens opfattelse, at
a&ndringen giver et retvisende billede af selskabets aktiver, forpligtelser og resultat. Sammenligningstal er
tilpasset den aendrede regnskabspraksis.

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

+ Balancesummen forgges med O t.kr.

+ Egenkapitalen reduceres med 126 t.kr.

+  Geeld til kreditinstitutter foroges med 0 t.kr
»  Udskudt skat forages med 126 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 benssvnt bruttofortjeneste/bruttotab.





Noter

Note 1 — Anvendt regnskabspraksis, forsat

Finansielle indteegter
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 tilleeg af kabsomkostninger.
Omkostninger, der tilfarer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber, som medferer en forggelse af
dagsveerdien opgjort umiddelbart for afholdelse af omkostningerne, tillaegges anskaffelsessummen som
forbedringer

Veerdiregulering til dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen 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 pengestrgmme 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.





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 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
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.

QJvrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandearer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis 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 indtaegter
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 forudseetninger er anvendt for ejendommen ved veerdiansaettelse:

Ejendoms- Vaegtet M2
Veerdi t.kr Afkastkrav kr. pr. m2 Total
32.700 3,50% 32.249 1.014
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2021
kr.

321.025
249.306
554.896

287
287

71.622
711.484
783.106

2021
kr.

23.272.561
-45.850
23.226.711

6.827.440
2.645.850
9.473.289

32.700.000

M2
Bolig
1.014

2020
kr.

338.119
242.537
580.656

1.493
1.493

103.751
-85.802
17.949

2020
kr.

23.093.528
179.033
23.272.561
7.506.472
-679.033
6.827.439

30.100.000

M2

Erhverv mv.

0





Noter
Note 5 — Investeringsejendomme, forsat

Ejendommen veerdianseettes 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 indtsegter
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. 0-1ar 1-5 ar >5 ar Total
Realkreditgeeld 242.074 968.294 18.112.503 19.322.871
Deposita og forudbetalt leje 676.245 0 0 676.245
Lovpligtige vedligeholdelse 100.612 0 0 106.612
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.937.441 0 0 2.937.441

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 geeld pa 19.323 t.kr. til realkreditinstitutter er der givet pant i selskabets
investeringsejendom med en veerdi af 32.700 t.kr. og anparter.

Note 9 — Nzertstaende parter
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Copenhagen Capital A/S, Niels Hemmingsens Gade 4, 1153
Kgbenhavn K.

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