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Denmark Residentials ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022
for Denmark Residentials ApS.

Arsrapporten aflgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31,
december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegprelse for de forhold, beretningen
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 30. maj 2023

Direktion
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Denmark Residentials ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Denmark Residentials ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Denmark Residentials ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31,
december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udf@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet omn 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 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
pkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres | 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:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

*  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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der p4 grundlag af det opn&ede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsatte driften.

*  Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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 den gverste ledelse 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.

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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.

Kebenhavn @, den 30. maj 2023

Grant Thornteri. ~
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden
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Claus Koskelin, Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i direkte eller indirekte at eje og investere i fast ejendom,
ejendomsudvikling, udlejning af fast ejendom samt al virksomhed, som direktionens skgn er beslagtet hermed.



Denmark Residentials ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Denmark Residentials ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er afliagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer,
der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopggrelsen under finansielle
poster.

Kursregulering af mellemvaerende med udenlandske tilknyttede virksomhede, der anses ffor en del af den samlede
investering i tilknyttede virksomheder, indregnes direkte i egenkapitalen i dagsvaerdireserven. Tilsvarende
indregnes valutakursgevinster og valutakurstab pa 1an og afledte finansielle instrumenter, som en indgaet til
kurssikring af selvstaendige udenlandkse ttilknyttede virksomheder, direkte i egenkapitalen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab
Omkostninger tit andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten "Bruttotab”

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger selskabets primaere aktivitet, der er afholdt i arets lgb,
herunder omkostninger til administration m.v.

Indteegter fra kapitalandele i tilknyttede, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Udbytte fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder indtaegtsfares i det regnskabsar, hvor udbytte deklareres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkredit/an samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbevasgelser. Aktuel og udskudt skat
vedrprende egenkapitalbeveegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemeessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra

virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

8
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser males til kostpris. | kostprisen indgar kebsvederlaget
opgjort til dagsveerdi med tilleeg af direkte ksbsomkostninger. [ tilfalde, hvor kostprisen overstiger
nettorealisationsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af kapitalandele i tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaassige veerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger ved
et salg. kapitalveerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af
aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke langere bestér.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som sarskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivining vil veere
gldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af sendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Gaeldsforpligtelser
Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgérelsen over laneperioden.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

10



Denmark Residentials ApS

Resultatopggrelse

Bruttotab

Personaleomkostninger
Driftsresultat

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede og associerede
virksomheder

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat
Resultatdisponering

11

2022 2021

Note kr. kr.
-21.569 -187.800
1 0 0
-21.569 -187.800
1.000.000 0
81.626 12.743
220 0
2 -433.228 -1.591.883
627.049 -1.766.940
3 82.053 388,727
709.102 -1.378.213
709.102 -1.378.213
709.102 -1.378.213
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Kapitalandele I tilknyttede virksomheder
Finansielle anlagsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

12

Note

2022 2021

kr. kr.
44.268.187 41.947.745
44.268.187 41.947.745
44.268.187 41.947.745
2.602.150 1.236.537
309.307 698.034
10.000 296.041
1.719.741 0
4.641.198 2.230.612
46.220 6.894.682
4.687.418 9.125.294
48.955.605 51.073.039
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Balance 31. december 2022

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Ansvarlig lanekapital
Langfristede gaeldsforpligtelser 5

Geeld til banker
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 7

13

2022 2021

kr. kr.
251,500 251.500
42.006.512 41.297.410
42.258.012 41.548.910
5.435.425 8.534.526
5.435.425 8.534.526
707 475

12.500 989.128
567.600 0
681.361 0
1.262.168 989.603
6.697,593 9.524.129
48.955.605 51.073.039
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Egenkapitalopgarelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

14

Anparts Overfgrt
kapital resultat lalt
251500 41,297.410 41.548.910
0 709.102 709.102
251.500 42.006.512 42.258.012
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Noter

2022 2021
1. Personaleomkostninger
Selskabet har i lighed med tidligere &r ingen ansatte.
2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 400.899 534.526
Andre finansielle omkostninger 32.329 1.057.357
433,228 1,591.883
3. Skat af arets resultat
Sambeskatningsbidrag -470.780 0
Udskudt skat af arets resultat 388.727 -388.727
-82.053 -388.727

4. Oplysninger om kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Tilknyttede virksomheder

Navn Hjemsted Ejerandel i % Egenkapital Resultat
ASV 10 ApS Kebenhavn K 100,00 8.139.339 -1.861.671
Kejserhaven Il ApS Frederiksberg 100,00 55.750.033 -4.544.944

63.889.372 -6.406.615

5. Langfristede geeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Ansvarlige |&n og andre tilbagetrukne
kreditorkrav 5.435.425 0 5.435.425
5.435.425 0 5.435.425

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som vedrerer
sambeskatningen. Det samlede belgb fremgér af &rsrapporten for Denmarks Residentials ApS, der er
administrationsselskab i sambeskatningen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Selskabet har forpligtet sig over for pengeinstitut at indskyde yderligere egenkapital i datterselskabet ASV 10 ApS,
hvis selskabets totalentreprengr i relation til det igangvarende boligudviklingsprojekt vaesentlig misligholder
entrepriseaftale eller bliver erklaeret konkurs eller gar i rekonstruktion, jf. Equity Guarantee Agreement.

Selskabet har pataget sig en selvskyldnerkaution over for Nordea Realkredit for datterselskabet Kejserhaven I ApS og

har ligeledes pantsat i sine anparter i datterselskabet til Nordea Realkredit. Selskabet har endvidere pataget sig ikke
at kautionere for nogen gaeld uden forudgaende accept fra Nordea.
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