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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Kjovenhavn 42 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn @, den 25. februar 2021

Direktion:

Kristian Deleuran Kyed Jonas Jakob Lisberg Lehmann
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Kjovenhavn 42 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Kjovenhavn 42 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Kebenhavn, den 25. februar 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Kim K. Sgrensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34483
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Investeringsejendommene bestar af 2 boligudlejningsejendomme. Dagsvaerdien for boligejendommene
er pr. 31. december 2020 vurderet ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Investeringsejendommen beliggende i Kgbenhavn NV er vaerdiansat pr. 31. december 2020 til 3.200
t.DKK, hvor der er benyttet et afkastkrav pa 3,75%. Arets vaerdiregulering udger 100 t.DKK som
indregnes direkte i resultatopgarelsen.

Ved en andring af afkastkravet med +/- 0,25%, kan dagsvaerdien af investeringsejendommen opggres
til henholdsvis 2.994 t.DKK og 3.421 t.DKK.

Investeringsejendommen beliggende i Valby er vaerdiansat pr. 31. december 2020 til 2.500 t.DKK, hvor
der er benyttet et afkastkrav pa 4,25%. Arets vaerdiregulering udger 748 t.DKK som indregnes direkte i
resultatopgerelsen.

Ved en andring af afkastkravet med +/- 0,25%, kan dagsvaerdien af investeringsejendommen opggres
til henholdsvis 2.387 t.DKK og 2.685 t.DKK.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopggrelsen for perioden 1. januar - 31. december 2020 udviser et resultat pa DKK 725.472 mod
726.590 for perioden 1. januar - 31. december 2019. Balancen viser en egenkapital pa DKK 2.020.299.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrceees

Note

2020
kr.

143.685

848.465

992.150

-62.019

930.131

-204.659

725.472

725.472

725.472

2019
kr.

120.118

850.000

970.118

-38.510

931.608

-205.018

726.590

726.590

726.590



|IBDO

BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

Note 2020
kr.

5.700.000
2 5.700.000

5.700.000

0
0

0

0

5.700.000

2019
kr.

3.100.000
3.100.000

3.100.000

55.000
55.000

87.060

142.060

3.242.060
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2020 2019

kr. kr.
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes 50.000 50.000
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiii i i eaas 1.970.299 1.244.827
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas 2.020.299 1.294.827
Hensaettelse til udskudt skat.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine., 506.512 319.849
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens 506.512 319.849
Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiii, 1.041.755 1.073.180
BaNKLAN .oueuieieeieii e 873.545 0
Geeld til associerede virksomheder.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinenann, 978.010 459.000
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn... 3 2.893.310 1.532.180
Geeld til realkreditinstitutter........ocoeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 32.000 32.000
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeaas 134.352 0
D =T0Te1y 1 AU 3 DO PP 71.531 41.031
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn... 15.000 12.625
Selskabsskat......veieiiiiiiiiiiii e 17.996 4.818
Periodeafgraansningsposter......cocviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 9.000 4.730
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 279.879 95.204
GZELDSFORPLIGTELSER ....cuuiiiiiiiiiiit i i e et eeeeeaeeaen 3.173.189 1.627.384
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 5.700.000 3.242.060
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4

Medarbejderforhold 5
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2020........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2020

Selskabs- Overfort
kapital resultat

50.000 1.244.827
725.472

50.000 1.970.299

10

| alt

1.294.827

725.472

2.020.299
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NOTER
2020 2019
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 17.996 18.018
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinninannnns 186.663 187.000
204.659 205.018
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. Januar 2020.....cceeeiiueetieeeiiieeeeeeeenineeeeeesesinsseeeeesssnnssesesaanns 1.646.139
LI LT = PP PPP 1.751.535
Kostpris 31. december 2020.........c.ceitiiitirieieneenneeeneeaneeaneeeneeeneeaneeaneens 3.397.674
Opskrivninger 1. Januar 2020......cccietiiiteiiiteeriieeeeaieeteireeteiseeeenaseeenaeeens 1.453.861
Arets OPSKIIVIINGEL ... vuie it e e 848.465
Opskrivninger 31. december 2020........ccceiitiiiiiiieiniiniinneeneenneeeneennnes 2,.302.326
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..........cccveiieiiiiiiieenneennnennnnns 5.700.000

Investeringsejendommene bestar af 2 boligudlejningsejendomme. Dagsvaerdien for
boligejendommene er pr. 31. december 2020 vurderet ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Investeringsejendommen beliggende i Kebenhavn NV er vaerdiansat pr. 31. december 2020 til
3.200 t.DKK, hvor der er benyttet et afkastkrav pa 3,75%. Arets vaerdiregulering udger 100
t.DKK som indregnes direkte i resultatopgerelsen.

Ved en andring af afkastkravet med +/- 0,25%, kan dagsvaerdien af investeringsejendommen
opgares til henholdsvis 2.994 t.DKK og 3.421 t.DKK.

Investeringsejendommen beliggende i Valby er vaerdiansat pr. 31. december 2020 til 2.500
t.DKK, hvor der er benyttet et afkastkrav pa 4,25%. Arets vaerdiregulering udger 748 t.DKK
som indregnes direkte i resultatopggrelsen.

Ved en andring af afkastkravet med +/- 0,25%, kan dagsvardien af investeringsejendommen
opgares til henholdsvis 2.387 t.DKK og 2.685 t.DKK.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeld 31/12 2019

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 1.073.755 32.000 913.755 1.105.180
BanKlan......o.vuiieiniiiiieii e 910.745 37.200 724.745 0
Geeld til associerede virksomheder............ 978.010 0 978.010 459.000

2.962.510 69.200 2.616.510 1.564.180

11

Note
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NOTER

Note
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut pa tkr. 1.074, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger tkr.
5.700.
Selskabet har udstedet ejerpantebreve pa i alt tkr. 1.222, der giver pant i ovenstaende
investeringsejendomme. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.
Derudover har selskabet tinglyst sikkerhedsstillelser for i alt tkr. 45.
Medarbejderforhold 5

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 2 2
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kjovenhavn 42 ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Drift af investeringsejendomme indeholder lejeindtagter, ejendommenes driftsomkostninger samt
andre eksterne omkostninger.

Ejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre
ejendomsrelaterede udgifter, som ikke afholdes af lejer.

Andre eksterne omkostninger indeholder administrationsomkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



