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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for CPH Bolig I ApS for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 27. maj 2024
Direktion:

Thomas Esben Khan
adm. direktør

Bestyrelse:

Jesper Ronald Petersen
formand

Dennis Nørgaard Nato
Hansen

Søren Henning Johnsen

Niels Henrik Nygaard
Mikkelsen

Thomas Kjærgaard Boesen Karsten Søholm

Jørgen Jensen
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i CPH Bolig I ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for CPH Bolig I ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 27. maj 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Schougaard Sørensen
statsaut. revisor
mne32129
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn CPH Bolig I ApS
Adresse, postnr. by Kalvebod Brygge 39, 4., 1560 København V

CVR-nr. 38 77 57 23
Stiftet 3. juli 2017
Hjemstedskommune København
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Jesper Ronald Petersen, formand
Dennis Nørgaard Nato Hansen
Søren Henning Johnsen
Niels Henrik Nygaard Mikkelsen
Thomas Kjærgaard Boesen
Karsten Søholm
Jørgen Jensen

Direktion Thomas Esben Khan, Adm. direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er at eje, udleje og administrere selskabets ejendomme, samt
hermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Vi henviser til note 6 for yderligere beskrivelse af forudsætninger og usikkerhed ved
værdiansættelsen.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et overskud på 3.748.166 kr. mod et overskud på
8.852.956 kr. sidste år, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på
41.389.658 kr. 

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder med væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2023 2022

Bruttofortjeneste 2.667.463 11.457.006
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.345.709 284.172

Resultat før finansielle poster 5.013.172 11.741.178
Finansielle indtægter 642.155 0

3 Finansielle omkostninger -898.453 -419.440

Resultat før skat 4.756.874 11.321.738
4 Skat af årets resultat -1.008.708 -2.468.782

Årets resultat 3.748.166 8.852.956

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 1.800.000 0
Ekstraordinært udbytte indregnet under egenkapitalen 0 12.000.000
Overført resultat 1.948.166 -3.147.044

3.748.166 8.852.956
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 76.000.000 81.880.000

76.000.000 81.880.000

Anlægsaktiver i alt 76.000.000 81.880.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 311.858 18.548
Andre tilgodehavender 1.045.553 231.446

1.357.411 249.994

Likvide beholdninger 5.459.977 1.379.203

Omsætningsaktiver i alt 6.817.388 1.629.197

AKTIVER I ALT 82.817.388 83.509.197
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

PASSIVER
Egenkapital

7 Selskabskapital 53.000 53.000
Overført resultat 39.536.658 37.588.492
Foreslået udbytte 1.800.000 0

Egenkapital i alt 41.389.658 37.641.492
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 5.496.102 5.789.841

Hensatte forpligtelser i alt 5.496.102 5.789.841
Gældsforpligtelser

8 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 33.377.372 36.286.414
Deposita 1.035.576 1.110.243

34.412.948 37.396.657
Kortfristede gældsforpligtelser

8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 104.385 172.422
Skyldig sambeskatningsbidrag 1.313.871 2.409.618
Anden gæld 100.424 99.167

1.518.680 2.681.207

Gældsforpligtelser i alt 35.931.628 40.077.864

PASSIVER I ALT 82.817.388 83.509.197

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat
Foreslået

udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2023 53.000 37.588.492 0 37.641.492
Overført via resultatdisponering 0 1.948.166 1.800.000 3.748.166

Egenkapital
31. december 2023 53.000 39.536.658 1.800.000 41.389.658
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for CPH Bolig I ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning.

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter og indregnes på et periodiseret grundlag.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, andre driftsindtægter, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger med henvisning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benævnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlægsaktiver.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrømme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende  er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at
et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og måling af gældsforpligtelser.

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Hvis det ikke er muligt at opgøre en pålidelig dagsværdi efter ovenstående niveauer, måles aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2023 2022

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 6.690 16.878
Andre finansielle omkostninger 891.763 402.562

898.453 419.440

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 1.302.447 2.409.618
Årets regulering af udskudt skat -293.739 59.164

1.008.708 2.468.782

5 Dagsværdioplysninger

Virksomheden har følgende aktiver og gældsforpligtelser, der måles til dagsværdi:

kr. Renteloft
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi, ultimo 642.100 76.000.000
Årets urealiserede ændringer i dagsværdien, indregnet i

resultatopgørelsen 642.100 2.345.709
Dagsværdiniveau 2 3

Dagsværdien af renteloftet pr. 31. december 2023 er indregnet under " Andre tilgodehavender".

Virksomheden afdækker renterisici ved hjælp af et renteloft, hvorved de variable rentebetalinger
maksimalt kan udgøre 0,5 pct. pa.

Aftalen om renteloft indeholder et loft for renten frem til 14. oktober 2025 på en andel af
prioritetsgælden på 16 mio. kr. Aftalen er indgået med kreditinstitut.

De afledte finansielle instrumenter er kategoriseret i niveau 2 i dagsværdihierakiet og der indgår ikke
væsentlige ikke-observerbare input i værdiansættelsen.

6 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 53.318.048
Afgange -4.542.568

Kostpris 31. december 2023 48.775.480

Opskrivninger 1. januar 2023 28.561.952
Årets værdireguleringer 2.345.709
Tilbageførsel af akkumulerede opskrivninger på afhændede aktiver -3.683.141

Opskrivninger 31. december 2023 27.224.520

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 76.000.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrørende materielle anlægsaktiver henvises til note 10.
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdi af investeringsejendomme er beregnet for hver enkelt ejendom ved tilbagediskontering af
de forventede fremtidige pengestrømme med en relevant diskonteringsfaktor. Forventede fremtidige
pengestrømme er baseret på budgetter for det kommende 7 år. Diskonteringsfaktoren udgør den
risikofrie rente og et risikotillæg for den enkelte ejendom.

Der anvendes ikke uafhængige vurderingsmænd ved opgørelsen af dagsværdierne.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Selskabets boligejendomme beliggende i København er værdiansat efter DCF-modellen ved en WACC
på 6,50 % (2022: 6,00%) og inflation på cirka 2 %. Ejerlejlighederne ventes afstået jævnt over 7 år til
en gennemsnitlig salgspris på 53 t.kr. pr. kvm før inflation. Ejendomme omfatter 1.679 kvm.
ejerlejligheder til en gennemsnitlig værdiansættelse på ca. 45 t.kr. pr. kvm (2022: 44 t.kr. pr. kvm).  

Værdiansættelsen af investeringsejendommen er foretaget på baggrund af dagsværdiniveau 3.

Følsomhedsanalyse

Såfremt WACC reduceres med 0,25 % stiger værdien med ca. 2.815 t.kr. og såfremt WACC øges med
0,25 %  så falder værdien med ca. 3.040 t.kr. Værdien falder herudover hvis salget sker over en
længere periode end 7 år, eller hvis salgspriserne ikke realiseres på forventet niveau eller ikke stiger
med inflationssatsen på 2 %. Omvendt stiger værdien hvis det modsatte er tilfældet.

7 Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet sig således de seneste 5 år:
kr. 2023 2022 2021 2020 2019

Saldo primo 53.000 53.000 53.000 53.000 53.000

53.000 53.000 53.000 53.000 53.000

8 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/12 2023
Kortfristet

andel
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 33.481.757 104.385 33.377.372 30.592.150
Deposita 1.035.576 0 1.035.576 0

34.517.333 104.385 34.412.948 30.592.150

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden FORE CPH Bolig I HoldCo ApS som
administrationsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomståret 2018 samt for kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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CPH Bolig I ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for kreditinstitutter, 33.482 t.kr., er afgivet pant i grund
og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 76.000 t.kr.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature 
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af 
dokumentet er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i 
dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: https://
penneo.com/validator

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Thomas Esben Khan
Direktion
På vegne af: CPH Bolig I ApS
Serienummer: 66fd2f27-f432-47d4-9270-06745de876f3
IP: 62.242.xxx.xxx
2024-05-30 11:14:19 UTC

Thomas Esben Khan
Dirigent
På vegne af: CPH Bolig I ApS
Serienummer: 66fd2f27-f432-47d4-9270-06745de876f3
IP: 62.242.xxx.xxx
2024-05-30 11:14:19 UTC

Niels Henrik Nygaard Mikkelsen
Bestyrelse
På vegne af: CPH Bolig I ApS
Serienummer: 4dd8c425-5553-49fc-b317-14915cfba407
IP: 93.167.xxx.xxx
2024-05-30 11:33:08 UTC

Søren Henning Johnsen
Bestyrelse
På vegne af: CPH Bolig I ApS
Serienummer: 329e3c91-9ecc-4c67-b443-f13cd9ae1ea8
IP: 2.107.xxx.xxx
2024-05-30 11:40:18 UTC

Jesper Ronald Petersen
Bestyrelse
På vegne af: CPH Bolig I ApS
Serienummer: ad39533c-e5ee-468a-8045-b3a6881bc257
IP: 185.137.xxx.xxx
2024-05-30 15:53:07 UTC

Karsten Søholm
Bestyrelse
På vegne af: CPH Bolig I ApS
Serienummer: b2da33c3-da75-41a5-9515-8c48db5ce006
IP: 176.23.xxx.xxx
2024-05-30 17:23:28 UTC
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature 
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af 
dokumentet er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i 
dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: https://
penneo.com/validator

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Thomas Kjærgaard Boesen
Bestyrelse
På vegne af: CPH Bolig I ApS
Serienummer: 2cb4056e-5f2a-4c51-a298-b721f7f31290
IP: 84.73.xxx.xxx
2024-05-31 16:40:12 UTC

Jørgen Jensen
Bestyrelse
På vegne af: CPH Bolig I ApS
Serienummer: 2d3e4924-028f-4650-a6aa-20718202872f
IP: 93.165.xxx.xxx
2024-06-04 08:28:43 UTC

Dennis Nørgaard Hansen
Bestyrelse
På vegne af: CPH Bolig I ApS
Serienummer: 6e0f996e-9ffc-4a1d-b9c9-c5d9a2231911
IP: 14.43.xxx.xxx
2024-06-10 11:49:18 UTC

Morten Schougård Sørensen
EY Godkendt Revisionspartnerselskab CVR: 30700228
Statsautoriseret revisor
På vegne af: EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Serienummer: d603ddac-dda5-4ec5-bb9d-b2cdc858653a
IP: 147.161.xxx.xxx
2024-06-10 12:59:37 UTC
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  2024-06-04 08:26:04 UTC   Jørgen Jensen                    93.165.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                   
  2024-06-04 08:26:05 UTC   Penneo system                    93.165.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                 
  2024-06-04 08:28:33 UTC   Jørgen Jensen                    93.165.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                   
  2024-06-04 08:28:34 UTC   Penneo system                    93.165.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                 
  2024-06-04 08:28:36 UTC   Penneo system                    93.165.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                 
  2024-06-04 08:28:43 UTC   Jørgen Jensen                    93.165.xxx.xxx    The signer signed the document as Bestyrelse                                                            
  2024-06-05 11:17:07 UTC   Penneo system                    xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Dennis Nørgaard Hansen" at "dennis@eneborg.dk"            
  2024-06-06 11:18:36 UTC   EY Digital signering             20.82.xxx.xxx     A signing request email was sent to "Dennis Nørgaard Hansen" at "dennis@eneborg.dk"                     
  2024-06-06 12:23:01 UTC   Dennis Nørgaard Hansen           121.189.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                                      
  2024-06-06 12:23:07 UTC   Dennis Nørgaard Hansen           121.189.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                                      
  2024-06-07 10:46:36 UTC   EY Digital signering             20.82.xxx.xxx     A signing request email was sent to "Dennis Nørgaard Hansen" at "dennis@eneborg.dk"                     
  2024-06-07 13:40:48 UTC   Dennis Nørgaard Hansen           146.70.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                      
  2024-06-09 10:47:09 UTC   Penneo system                    xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Dennis Nørgaard Hansen" at "dennis@eneborg.dk"            
  2024-06-10 11:43:52 UTC   Dennis Nørgaard Hansen           14.43.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                   
  2024-06-10 11:43:53 UTC   Penneo system                    14.43.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                 
  2024-06-10 11:44:54 UTC   Dennis Nørgaard Hansen           14.43.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                   
  2024-06-10 11:44:55 UTC   Penneo system                    14.43.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                 
  2024-06-10 11:44:59 UTC   Penneo system                    14.43.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                 
  2024-06-10 11:49:02 UTC   Dennis Nørgaard Hansen           14.43.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                   
  2024-06-10 11:49:03 UTC   Penneo system                    14.43.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                 
  2024-06-10 11:49:18 UTC   Dennis Nørgaard Hansen           14.43.xxx.xxx     The signer signed the document as Bestyrelse                                                            
  2024-06-10 11:49:19 UTC   EY Digital signering             xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Morten Schougård Sørensen" at "morten.s.soerensen@dk.ey.com"       
  2024-06-10 12:57:53 UTC   Morten Schougård Sørensen        147.161.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                                   
  2024-06-10 12:57:54 UTC   Penneo system                    147.161.xxx.xxx   The document was viewed                                                                                 
  2024-06-10 12:59:29 UTC   Morten Schougård Sørensen        147.161.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                                   
  2024-06-10 12:59:30 UTC   Penneo system                    147.161.xxx.xxx   The document was viewed                                                                                 
  2024-06-10 12:59:31 UTC   Penneo system                    147.161.xxx.xxx   The document was viewed                                                                                 
  2024-06-10 12:59:37 UTC   Penneo system                    147.161.xxx.xxx   The document signing process was completed                                                              
  2024-06-10 12:59:37 UTC   Morten Schougård Sørensen        147.161.xxx.xxx   The signer signed the document as Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor                    
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