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Indsendelsesoplysninger

Rapport
Information om den indsendte rapports type

Selskab

CVR-nr.

Navn

Hjemsted
Telefonnummer
Hjemmeside

E-mail

Adresse, vejnavn
Adresse, vejnr og etage
Adresse, postnummer
Adresse, by

Revisor

1

Revisors MNE-nummer

Navn og efternavn pa revisor
CVR-nr.

Navn pa revisionsvirksomhed
Beskrivelse af revisor

2

Revisors MNE-nummer

Navn og efternavn pa revisor
CVR-nr.

Navn pa revisionsvirksomhed
Beskrivelse af revisor

Direktion:
Navn pa medlem af direktionen (1)
Titel pa medlem af direktionen (1)

Bestyrelse:

Navn pa medlem n (1)
Titel pa medlem n (1)
Navn pa medlem n (2)
Titel pa medlem n (2)
Navn pa medlem n (3)
Titel pa medlem n (3)

Information om Rapportindsender

Indsendende virksomheds CVR-nr.
Indsendende virksomheds navn

«IndsendelsesTitle»

Arsrapport

40696873

K/S Leederstraede 11

Hellerup

7027 1060
www.copenhagencapital.dk
kontakt@copenhagencapital.dk
Tingskiftevej

5

2900

Hellerup

mne24830
Henrik Reedtz
30700228

EY Godkendt Revisionspartnerselskab

Statsautoriseret revisor

mne40036
Kennet Hartmann
30700228

EY Godkendt Revisionspartnerselskab

Statsautoriseret revisor

Lars Falster
Direktgr

Henrik Bjgrn Oehlenschlzeger
Bestyrelsesformand

Peter Elling Helmersen
Bestyrelsesmedlem

Lars Falster
Bestyrelsesmedlem

30731735
Copenhagen Capital A/S
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Indsendende virksomheds adresse, vej og
nummer

Indsendende virksomheds adresse,
postnummer og by

@vrige oplysninger:

Information om den indsendte rapports type
Regnskabsperiodens startdato
Regnskabsperiodens slutdato
Generalforsamlingsdato eller dato for
godkendelse pa arsregnskabsmegde

For- og efternavn pa dirigent for
generalforsamlingen eller person, som traeder i
dirigentens sted

Virksomhedens regnskabsklasse

Type af revisorbistand

Systemvaerktgj til udarbejdelse af XBRL-
instansen

Valutakode:

«IndsendelsesTitle»

Tingskiftevej 5

2900 Hellerup

Arsrapport
2019-08-07
2020-12-31
2021-03-31

Nikolaj Kjeldgaard Jgrgensen

Regnskabsklasse B

Revisionspategning

xWizard version 1.1.1039.1, by EasyX Aps.
WWW.easyx.eu

DKK
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Ledelsespategning

Ledelsespategning
Ledelsespategning

Identifikation af den godkendte arsrapport
Direktionen og bestyrelse har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 7. august
2019 — 31. december 2020 for K/S Laederstraede 11.

Bekraeftelse pa at arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med lovgivningen samt eventuelle
standarder, vedtaegter eller aftaler
Arsrapporten, der er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Bekraeftelse pa at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver, finansielle
stilling og resultat

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 7.
august 2019 — 31. december 2020.

Ledelsens udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Dato for ledelsens godkendelse af arsrapporten
Hellerup, 31. marts 2021

Direktion:

Lars Falster

Direktgr
Bestyrelse:
Henrik Bjgrn Oehlenschlaeger Peter Elling Helmersen Lars Falster
Bestyrelsesformand Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmedlem

«Ledelsespategning» Side 5af 19



«Ledelsespategning» Side 6 af 19



Revisorpategning

Den uafhaengige revisors revisionspategning (revision)
Den uafhaengige revisors revisionspategning

Adressat (revision)
Til kapitalejerne i K/S Leederstraede 11

Konklusion (revision)

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Leederstraede 11 for regnskabsaret 7. august 2019 - 31. december
2020, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter 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 7. august 2019 - 31. december 2020 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion (revision)

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske
regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen (revision)

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet (revision)

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
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denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at
vurdere selskabets evne til at fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette
er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet (revision)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet. Som led i en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover
e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skpn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gore opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortszette driften.

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

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

Hellerup

31. marts 2021

Henrik Reedtz Kennet Hartmann
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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mne24830 mne40036
EY Godkendt Revisionspartnerselskab EY Godkendt Revisionspartnerselskab
30700228 30700228
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Ledelsesberetning

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Beskrivelse af virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at foretage anlaegsinvesteringer i fast ejendom, samt hermed efter direktionens skgn
beslaegtet virksomhed.

Beskrivelse af udviklingen i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Vasentlige aendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold

Det er K/S’ets fgrste regnskabsar og har i regnskabsaret erhvervet Laederstreede 11, Kgbenhavn K. |
regnskabsaret har K/Sets igangsat ombygning af ejendommen som forventes afsluttet i 2021.

Udbruddet af corona virussen (COVID-19) har haft en vaesentlig indflydelse pa verdensgkonomien i
kalenderaret 2020. COVID-19 udbruddet har ikke haft vaesentlig indflydelse pa selskabets
forretningsprocesser eller vaesentlige aktiviteter.

Omtale af betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke sket begivenheder efter regnskabsarets afslutning som har en vaesentlig betydning for
arsregnskabet.

Detaljer om hoved- og nggletal
Dette ar Forrigear 2arsiden 3arsiden 4 arsiden
Gennemsnitligt antal ansatte 0
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Resultatopggrelse 7. august 2019 - 31. december 2020

Note 07-08-2019
31-12-2020
DKK
Ialt
Nettoomsaetning 1.747.187
Andre eksterne omkostninger -122.965
Drift
Andre driftsomkostninger -570.097
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 6.526.767
Resultat af ordinzer drift 7.580.892
Ordinaer
Andre finansielle indtaegter 3 1.612
@vrige finansielle omkostninger 4 -448.459
Arets resultat 7.134.045
Note 07-08-2019
31-12-2020
DKK
Forslag til resultatdisponering mv.
Arets resultat
Overfgrt resultat 7.134.045
Arets resultat 7.134.045
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Balance

Aktiver

Note 31-12-2020
DKK

Aktiver...
Investeringsejendomme 5 82.000.000
Materielle anlaegsaktiver 82.000.000
Langfristede aktiver 82.000.000
Likvide beholdninger 494.381
Kortfristede aktiver 494.381
Aktiver i alt: 82.494.381
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Passiver

Passiver...

Egenkapital

Gaeldsforpligtelser...

Geeld til realkreditinstitutter...
Langfristet geeld til realkreditinstitutter
Kortfristet geeld til realkreditinstitutter

Kortfristet geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser [kortfristede]
Anden geeld [kortfristet]

Langfristede forpligtelser

Kortfristede forpligtelser

Deposita, langfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt:

Passiver i alt:

Oplysning om personaleomkostninger

Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Oplysning om nzertstdende parter

Balance

Note

~
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31-12-2020
DKK

38.078.279

30.760.788
1.296.128

11.379.528
77.568
357.064
31.305.814
13.110.288
545.026
44.416.102

82.494.381



Noter

Note 1

Oplysning om anvendt regnskabspraksis
Note 1 — Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Leederstraede 11 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af
udvalgte regler fra regnskabsklasse C.

Selskabet har endvidere valgt at fglge relevante anbefalingerne i Regnskabsvejledning for klasse B- og C virksomheder.

Virksomhedens regnskabsklasse
Regnskabsklasse B

Anvendt regnskabspraksis for balancen
Balance

Anvendt regnskabspraksis for investeringsejendomme

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme bestar af ejendomme, som besiddes med henblik pa lejeindtaegter og veerdistigninger.

Investeringsejendomme males pa kgbstidspunktet til kostpris med tilleeg af kebsomkostninger. Omkostninger, der tilfgrer en ejendom nye eller
forbedrede egenskaber, som medfgrer en forggelse af dagsveerdien opgjort umiddelbart fgr afholdelse af omkostningerne, tillaegges
anskaffelsessummen som forbedringer

Veardiregulering til dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen i linjen dagsvaerdiregulering af ejiendomme.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en DCF-vaerdiansaettelsesmetode, der baseres pa
op til 12 ars budgetterede pengestrsmme for den enkelte ejendom samt en terminalvaerdi, der tilbagediskonteres med et markedsbaseret afkastkrav
for den pagaeldende type ejendom. Der anvendes en inflationsrate pa 2%.

Investeringsejendomme har, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted efterhanden som en
investeringsejendom foreaeldes, afspejles i investeringsejendommens arlige maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
for investeringsejendommens brugstid.

Anvendt regnskabspraksis for tilgodehavender
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Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med eventuelle nedskrivninger til
imgdegaelse af tab. Eventuelle tab opggres ud fra et skgn og den forventet veerdi og indarbejdes pa tidspunktet, tabet vurderes sandsynligt.

Anvendt regnskabspraksis for likvide beholdninger
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i danske pengeinstitutter.

Anvendt regnskabspraksis for geeldsforpligtelser
Gezldsforpligtelse

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende
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 vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til
en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Anvendt regnskabspraksis for resultatopggrelsen
Resultatopggrelse

Anvendt regnskabspraksis for nettoomsatning
Nettoomsaetning

Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter fra lejemal, som indgar i selskabets ejendom. Lejeindteegten indregnes i resultatopggrelsen periodisk i
overensstemmelse med tidspunktet lejen udfgres og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Anvendt regnskabspraksis for dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af ejendomme
Dagsveerdiregulering af ejendomme omfatter veerdireguleringer af selskabets ejendom.

Anvendt regnskabspraksis for eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger bestar af omkostninger til typisk at drive selskabet. Disse omkostninger er f.eks. revisor, regnskabshonorar og gvrige
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selskabsadministrative omkostninger.

Anvendt regnskabspraksis for andre driftsomkostninger
Driftsomkostninger

Driftsomkostninger bestar af omkostninger til at drive selskabets ejendomme, som f.eks. ejendomsskat, forsikring, ejendomsadministration, faelles el
og forbrug, forbrugsregnskaber mv. Driftsomkostningerne indarbejdes i regnskabet periodisk i perioden i de vedrgrer.

Anvendt regnskabspraksis for finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter
Finansielle indteegter bestar af renter og rykkergebyrer opkraevet hos lejere eller rente fra koncerninterne mellemveerender.

Anvendt regnskabspraksis for finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger bestar af renter og bidrag fra realkreditlan samt eventuelle gebyrer og renteomkostninger til leverandgrer eller rente fra
koncerninterne mellemvaerender.

Note 2

Oplysning om personaleomkostninger
- Personaleomkostninger
Virksomheden har ingen ansatte

Note 3

Oplysning om andre finansielle indtaegter

- Finansielle indteegter 2019/20
Kr.

Renteindtaegter fra tilgodehavender 1.612
1.612
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Note 4

Oplysning om gvrige finansielle omkostninger

- Finansielle omkostninger 2019/20
Kr.
Renteomkostninger og bidrag til kreditinstitutter 351.047
Amortisering af ldneomkostninger 8.446
359.493

Note 5

Oplysning om materielle anlaegsaktiver
- Investeringsejendomme
Fglgende centrale forudsaetninger er anvendt for ejendommen ved vardiansaettelse

Budget Budget Budget Budget Ejendoms-
Indtegter Omkostninger Cash flow Capex mv. veerdi Afkastkrav
3.761 -625 3.136 -3.909 82.000 4,31%
M2 M2 Andr.leje Andr. +0,5% Andr. -0,5%
kr. pr. m2 Bolig Erhverv mv. +/-10%  afkastkrav afkastkrav
40.614 1.557 462 11.411 -9.161 11.604

Ejendommen veerdianseettes til dagsvaerdi pr. balancedagen ved anvendelse af DCF-vaerdiansattelses-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. I de mellemliggende ar opdateres
Colliers seneste veerdianseettelse med aendrede forudseetninger i form af opdateret afkastkrav, nye lejeaftaler,
indeksering af lejeniveauer, eendringer i driftsomkostninger mv. DCF-veerdiansaettelsesmodellen (niveau 3 i
dagsveardihierarkiet) indebeerer, at der udarbejdes et budget for ejendommen, hvor der for hvert enkelt ar tages hgjde
for forudseelige eendringer i ejendommens indtaegter og udgifter frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie
pengestrgmme stabiliseres.
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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 pengestrgmme med afkastkrav ekskl. inflation i
terminaldret. Herefter diskonteres betalingsstrgmmen til nutidsveerdi med det estimerede aktuelle forrentningskrav
inkl. inflation. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.
Vardiansattelsesmetoden fglger Finanstilsynets geeldende vejledning og anbefaleringer.

Note 6

Oplysning om langfristede geeldsforpligtelser
- Langfristede gaeldsforpligtigelser

2020 Forfaldstidspunk’F
Kategori
0-1 ar 1-5ar >5 ar Total
kr. kr. kr. kr.
Realkreditgeeld 1.296.128 6.480.640 24.280.148 32.056.916
Deposita og forudbetalt leje 0 0 545.026 545.026

Note 7

Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

- Pantsaetning og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld pa 43,4 mio. til realkreditinstitutter og bankgeeld er der givet pant i selskabets
investeringsejendom med en veerdi af 82 mio.

Note 8

Oplysning om nzertstaende parter
- Neertstdende parter
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Selskabet indgar i koncernregnskabet for Copenhagen Capital A/S, Tingskiftevej 5, 2900 Hellerup.

Koncernen varetager selv administration og drift af ejendommen, hvorved der er koncerninterne transaktioner som
folge heraf. Alle transaktioner sker pa markedsmaessige vilkar.
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