P/S Downtown CBD

CVR-nr.41962631
c/0 30790 CEJ Ejendomsadministration A/S
Meldahlsgade 5
1613 Kebenhavn VV

Arsrapport 2022
1. Januar - 31.december

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinaere generalforsamling

den 30.januar 2023

Dirigent




Indholdsfortegnelse

SELSKABSOPLYSNINGER
LEDELSESBERETNING

PATEGNINGER
Ledelsespategning

Den uafheengige revisors revisionspategning

ARSREGNSKAB
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgerelse
Noter



SELSKABSOPLYSNINGER

Navn: P/S Downtown CBD

Adresse: c/o0 30730 CEJ Ejendomsadministration
Meldahlsgade 5
1613 Kebenhavn V

CVR-nr. 41962631

Stiftet: 09.12.2020
Hjemstedskommune: Kebenhavn

Regnskabsar: 1.januar - 31. december 2022
BESTYRELSE

Lars Getke, formand

Michael Nielsen, neestformand
Seren Beck-Heede

Henrik Schmitz

DIREKTION
Lars Blegvad Danielsen

REVISION

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kaebenhavn S

BANK
Danske Bank

GENERALFORSAMLING
Ordineer generalforsamling afholdes d. 30. januar 2023

P/S DOWNTOWN CBD - ARSRAPPORT 2022 2/12



LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets formal er for nuveerende at eje, udleje og udferer projektudvikling med henblik pa opferelse af et ejen-
domsprojekt pa grunden, matrikel 1690, beliggende pa Carsten Niebuhrs Gade 10, 1577 Kebenhavn V. Dette
ejendomsprojekt er en del af byudviklingsprojektet 'Postbyen - Copenhagen Central’ centralt i Kebenhavn.

Selskabet er ejet 50% af DSB Ejendomsudvikling A/S og 50% af Danica Ejendomme P/S.

Periodens resultat
Resultatet for 2022 udger 6.521 t.kr. mod 6.572 t.kr.i 2021.

Periodens bruttoresultat for 2022 udger 6.881 t.kr. mod 6.887 tkr.i 2021.

Resultatet betragtes som tilfredsstillende, og er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Arets resultat foreslas disponeret som anfert under resultatopgarelsen.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets udleb ikke indtradt begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af arsrap-

porten.

Forventninger til 2023
Selskabet forventer i 2023 et resultat af den primeaere drift eksl. veerdireguleringer pa niveau med 2022.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabs aret 2022 for P/S
Downtown CBD.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 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 regnskabsperioden 1. januar - 31.

december 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for udviklingen i
selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold, arets resultat og for selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kabenhavn, den 30. januar 2023

Direktion

Lars Blegvad Danielsen

Bestyrelse
Lars Gotke Michael Nielsen Seren Beck-Heede Henrik Schmitz
Formand Neestformand
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS REVISORSPATEGNING

Til kapitalejereni P/S Downtown CBD

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for P/S Downtown CBD for regnskabsperioden 01.01.2022 - 31.12.2022, der
omfatter resultatopgerelse, 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. 31.12.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsperioden 01.01.2022 -
31.12.2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. VVores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstem-
melse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for 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 nedven-
dig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

VVed udarbejdelsen af arsregnskabet erledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften,
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

VVores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil af-
deekke veesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformation kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og
kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse
pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage veesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hejere end ved veesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsideseettelse af intern kontraol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-

teten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmeaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - FORTSAT

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med begiven-
heder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vii vores revisionspategning gere opmaerksom péa oplysninger heromi arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmeaessige 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 sik-
kerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen ogi den forbindelse overveje,
om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa an-
den méade synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til arsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet
og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelses-
beretningen.

Kebenhavn, den 30. januar 2023
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Jacques Peronard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 16613
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Resultatopgerelse - P/S Downtown CBD

1.januar - 31. december 2022

Note t.kr. 2022 2021
Nettoomseetning 7.251 6.880
Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme -370 7
BRUTTORESULTAT 6.881 6.887

2 Andre eksterne omkostninger -25 -19
DRIFTSRESULTAT 6.856 6.868
Finansielle omkostninger -335 -296
ARETS RESULTAT 6.521 6.572

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfert resultat 6.521 6.572

DISPONERET | ALT 6.521 6.572
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Balance - P/S Downtown CBD

31.december

Note t.kr. 2022 2021

AKTIVER
ANLAGSAKTIVER

Materielle anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 212.707 198.434
| alt 212.707 198.434
Anlaegsaktiverialt 212.707 198.434

OMSZATNINGSAKTIVER

Tilgodehavender

Ikke-indbetalt-virksomhedskapital 138.750 138.750
Andre tilgodehavender 3.113 1.585
lalt 141.863 140.335
Likvide beholdninger 35.453 44.802
Omseetningsaktiverialt 177.316 185.137
AKTIVERIALT 390.023 383.571
PASSIVER

EGENKAPITAL

Selskabskapital 370.000 370.000
Reserve for ikke-indbetalte-kapitalvirksomhed 138.750 138.750
Overfert resultat -124.885 -131.406
lalt 383.866 377.344

4  GALDSFORPLIGTELSER (KORTFRISTEDE)

Anden gaeld 6.158 6.227
lalt 6.158 6.227
PASSIVERIALT 390.023 383.571

5 Eventualforpligtelser
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Egenkapitalopgerelse

Reserve forikke-

indbetalte-
Tkr. Selskabskapital virksomhedskapital Overfert resultat lalt
Egenkapital 1.januar 2021 185.000 - 386 185.386
Arets resultat - - 6.572 6.572
Kapitalforhejelse 185.000 138.750 -138.364 185.386
Egenkapital 31.december 2021 370.000 138.750 -131.406 377.344
Arets resultat - - 6.521 6.521
Egenkapital 31. december 2022 370.000 138.750 -124.885 383.865
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Noter
P/S Downtown CBD

Note

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomhe-
der med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse C

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som 2021.
Selskabet ejes 50 pct. af Danica Ejendomme P/S, Kebenhavn og 50 pct. af DSB Ejendomsudvikling A/S, Taastrup.

Selskabets regnskab indgar i koncernregnskabet for henholdsvis Danica Pension, Livsforsikringsaktieselskab, Ke-
benhavn og Danske Bank A/S, Kebenhavn. Som felge heraf er der ikke udarbejdet koncernregnskab for Danica
Ejendomme P/S koncern.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser samt investeringsejendomme. Alle omkostninger indregnes ligeledes i takt med,
at de afholdes.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk for-
pligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan
males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter ferste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen

Resultatopgerelse

Nettoomsaetning

Nettoomseaetning omfatter primeert indteegter vedrerende udlejning. Indregning sker i takt med at ydelserne leve-
res.

Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Indeholder omkostninger forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, reparation og vedlige-
holdelse samt ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger, som ikke betales af lejerne.

Alle ejendomsomkostninger afholdes af virksomheden, der via et seerligt regnskab opkraever lejernes andel af

disse. De opkraevede beleb er fratrukket de pageeldende omkostninger og evt. tilgodehavender eller geeld i forbin-
delse med omkostningsregnskabet indgar i balancen.
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Noter
P/S Downtown CBD

Note

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, revision mv.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indeholder renteomkostninger.

Skat
Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke er indregnet skat i &rsrapporten. Selskabets re-
sultat beskattes hos selskabsdeltagerne.

Balance

Investeringsejendomme under opferelse

Investeringsejendomme under opferelse omfatter investeringsejendom under opferelse og ombygning, som be-
handles efter ARL § 38, svarende til markedsvaerdi.

Dagsveerdien svarer pa nuveerende stadie til kostprisen, som omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor investeringsejendommen
er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa 1an til finansiering af opfersel af materielle anlaegsaktiver indregnes i kostprisen, hvis de
vedrerer opferelsen eller ombygningsperioden. Alle evrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopge-
relsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender optages til amortiseret kostpris, seedvanligvis svarende til nominel vaerdi med fradrag af nedskriv-
ning tilimedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet objektiv indikation pa veerdiforringelse.
Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrerende ejendomme males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel

veerdi.

QOvrige geeldsforpligtelser optages til amortiseret kostpris.
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Noter - P/S Downtown CBD

Note t.kr. 2022 2021

2 Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger bestar af omkostninger til ejendomme, administration, revision mv.

Der eringen ansatte i selskabet.

Direktion og bestyrelse modtager ikke vederlag fra selskabet.

3 Investeringsejendomme

Kostpris primo 198.434 185.000
Tilgang 14273 13.434
Kostpris ultimo 212.707 198.434
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 212.707 198.434

4 Geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser der forfalder indenfor 1 ar:
Anden geeld 6.158 6.227

lalt 6.158 6.227

5 Eventualforpligtelser
Der eringen eventualforpligtelser.
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