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Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for Nordre
Frihavnsgade 58 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stillingpr.31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret1. januar2022 - 31.
december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, 13. april 2023

Direktionen:

Thomas Bloch-Heby
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Nordre Frihavnsgade 58 ApS

Konklusion
Vi harrevideret arsregnskabetfor Nordre Frihavnsgade 58 ApS for regnskabsaret1. januar 2022 - 31. december
2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-

regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billedeafselskabets aktiver, passiver ogfinansielle
stillingpr.31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret1. januar 2022 - 31.

december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrtvores revision i overensstemmelse med internationalestandarder omrevision ogdeyderligerekrav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge dissestandarder ogkrav er nzermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabeti overensstem-
melse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationaleretningslinjer for revisorers eti-
ske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende 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 grundlagfor 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 ngd-
vendigfor atudarbejdeet arsregnskab uden vaesentligfejlinformation, uansetom denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen afarsregnskabeter ledelsenansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyseom forhold vedrgrende fortsatdrift, hvor dette er relevant; samtatudarbejde arsregnskabet pa grund-
lagafregnskabsprincippetom fortsatdrift, medmindre ledelsen enten har til hensigtat likvidereselskabet,ind-
stilledriften eller ikke har andet realistisk alternativend at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabetsomhelhed er uden vaesentligfejlinformation,
uansetom denne skyldes besvigelser eller fejl, ogatafgive 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 udfgres i overensstem-
melse 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 somfglge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlethar indfly-

delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugernetraeffer pa grundlagaf arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationalestandarder om revision ogde yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under

revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstraekkeligtog egnet til at danne grundlagfor vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelseafintern kontrol.

e Opnar viforstadelseafden interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, men ikkefor atkunne udtrykke en konklusion om effektiviteten
af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stillingtil, omden regnskabspraksis, somer anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-

maessige skan og tilknyttede oplysninger,somledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi,om ledelsens udarbejdelseafarsregnskabet pa grundlagafregnskabsprincippetom fortsatdrift
er passende, samt om der pa grundlagaf det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion.Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, atselskabetikke laengere kan fortsaette drif-

ten.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made,
at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelseom blandtandet det planlagteomfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samtbetydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarligfor ledelsesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytningtil vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar atlaese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistentmed arsregnskabeteller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentligfejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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 vaesentlig fejl-

informationiledelsesberetningen.

Roskilde, 13. april 2023

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14678093

John Lorey Petersen
Partner, registreret revisor
mne3328
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er ifglge vedtaegterne at kgbe, drive og salge fastejendom i Danmark.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsatsinenormaledriftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkel tstdende begivenheder i regnskabs-

aret, som er afsavasentligkarakter, atdet kraever omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling ogresultater som forventet og anses for tilfredsstillende.
Handelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.
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2022 2021
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 2.691.362 2.664
1 Personaleomkostninger -108.000 -108
Dagsveerdireguleringafinvesteringsejendom 0 4.429
Resultat fgr finansielle poster 2.583.362 6.985
2 Finansielle omkostninger -593.357 -609
Resultat fgr skat 1.990.005 6.376
Skat af arets resultat -437.800 -1.403
Arets resultat 1.552.205 4973
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrtresultat 1.552.205 4973
Resultatdisponering i alt 1.552.205 4,973
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2022 2021

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

3 Investeringsejendom 99.800.029 94.560

Materielle anlaegsaktiver 99.800.029 94.560

Anlaegsaktiver i alt 99.800.029 94.560

Andre tilgodehavender 26.309 2

Periodeafgransningsposter 7.414 7

Tilgodehavender 33.723 9

Likvide beholdninger 2.820.692 465

Omsatningsaktiver i alt 2.854.415 473

Aktiver i alt 102.654.445 95.033
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2022 2021

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 80.000 80
Overfgrt resultat 24.588.569 23.036
Egenkapital i alt 24.668.569 23.116
Hensaettelser til udskudtskat 6.164.613 6.083
Hensatte forpligtelser 6.164.613 6.083
Kreditinstitutter 35.379.319 32.074

4 Langfristede geeldsforpligtelser 35.379.319 32.074
Indvendigvedligeholdelse 592.795 551
Deposita mv. 1.408.016 1.453
Leverandgrer afvarer og tjenesteydelser 1.820.012 23
Geeld til tilknyttede virksomheder 32.236.856 31.370
Selskabsskattil tilknyttede virksomheder 356.356 348
Anden gezld 27.909 14
Kortfristede geeldsforpligtelser 36.441.943 33.759
Galdsforpligtelser i alt 71.821.262 65.834
Passiver i alt 102.654.445 95.033

5 Eventualforpligtelser

6 Kontraktlige forpligtelser

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfort I alt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1.januar-31. december
Saldo primo 80 23.036 23.116
Arets resultat 0 1.552 1.552
Egenkapital ultimo 80 24.589 24.669
& Dansk > GGh
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. Revision 12

2022 2021
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
Lon og gager 108.000 108
Personaleomkostninger i alt 108.000 108
Selskabet hariregnskabsarethaftgennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidstear 1).
2 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomhed 314.692 326
Andre finansielle omkostninger 278.665 283
Finansielle omkostninger i alt 593.357 609
3 Investeringsejendom
Kostpris 1.januar 68.654.415 68.524
Tilgangi arets lgb 5.240.030 131
Kostpris 31.december 73.894.444 68.654
Dagsveerdiregulering 1.januar 25.905.585 21.476
Arets dagsveerdireguleringindregneti resultatopggrelsen 0 4.429
Dagsveerdireguleringer 31. december 25.905.585 25.906
Investeringsejendomme i alt 99.800.029 94.560
Investeringsejendommen er beliggende i Kgbenhavn @. Lejemalene bestar af beboelseslejemal oger-
hvervslejemal. Investeringsejendommen veaerdiansaettes arligtud fra en normalindtjeningsbaseret
model pa basis af den forventede fremtidige normalindtjening.
Den anvendte afkastsats udggr 4,09 %. Ved enhver &ndringi afkastsatsenvil vaerdien afinveste-
ringsejendommen blive aendret.
4 Langfristede gxldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 30.931.861 32.348
 Dansk > GGa
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Noter

5 Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk med moderselskabetfor danske selskabsskatter og kil deskatter pa udbytte
inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatnings-

kredsen er oplysti moderselskabets arsregnskab.

6 Kontraktlige forpligtelser

Ingen.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglystejerpantebreviinvesteringsejendom med nominelt DKK 32.250.000. Restgzelden udggr
pr.31. december 2022 DKK 32.250.000.

Investeringsejendommens veaerdi er i arsrapportenindregnet med DKK 99.800.029.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagti overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasseB.

Herudover har selskabetvalgtat fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis somsidstear.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelserindregnes i balancen, nar deter sandsynligt, atfremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspostnedenfor.

Vissefinansielle aktiver og forpligtelser males tilamortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradragaf den akkumulerede amortisering af forskellen mellemkostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og malingtages hensyn til forudsigeligetab og risici, der fremkommer inden arsrapporten afl aeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Indtaegtskriterie

Lejeindtaegter, der indregnes i resultatopggrelsen,indeholder alene indteegter ved udlejningafselskabets inve-

steringsejendom.

Bruttofortjeneste
Indteegter fratrukket investeringsejendommens driftsomkostninger samtandre eksterne omkostninger er sam-

mendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet.

Investeringsejendommens driftsomkostninger
Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter samt forsikringer, reparation oglg-

bende vedligeholdelsesamtstgrre vedligeholdelsesarbejder.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab

vedrgrende geeld samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skatog rets forskydningi udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtigeindkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendommen males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte
tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendommen males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den vurderes at
villekunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig kpber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en for-
enklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager udgangspunkti et be-
regnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vaerdi er korrigeret for
udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestrgmme tager udgangspunkti den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, somikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrrerenoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastseettes for investeringsejendommen pa
grundlag af gaeeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende ejendomstype, investeringsejen-
dommens beliggenhed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravetvurderes at afspejle markedets aktuelle

afkastkrav pa tilsvarendeinvesteringsejendomme.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til investeringsejendommens drift - med undtagelse af omkostninger ved
investeringsejendommens administration — er visti resultatopggrelsen og indgar i investeringsejendommens
drift.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien

reduceres med nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter,somer indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

< Dansk 2 GG
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Nordre Frihavnsgade 58 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielleforpligtelser indregnes ved laneoptagelsetil det modtagne provenu efter fradragafafholdtetransak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielleforpligtelser til amortiseret kostpris svarende il
den kapitaliseredevzerdi ved anvendelseaf den effektive rente, saledes atforskellen mellem provenuet og den

nominellevaerdiindregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geld i gvrigter malttil amortiseret kostpris svarendetil nominel veerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtigeindkomstreguleret for skataf tidligere ars skattepligtigeindkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skatmales efter den balanceorienterede gaeeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessigvaeerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudtskat males pa grundlagaf de s katteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivningvil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgstsom ak-

tuel skat. £ndringi udskudt skatsom fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

< Dansk 2 GG
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