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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar 2022 — 31. december 2022 for Hpjsagervej

16 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet 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 vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles tit generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 21. juni 2023
Direktion:

Rolf Stuhr Petersen
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Hojsagervej 16 ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Hajsagervej 16 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og

noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det 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 regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udar-
bejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet
"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overens-
stemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede

bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende biliede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdven-
dig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig 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 vedrarende 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 ggre dette.
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Den uafhzengige revisors erklzering om udvidet gennemgang
(fortsat)

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planiaegger og udfarer hand-
linger med henblik p& at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfg-

rer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtryk-

ker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledeisen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusi-

on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores

viden opnaet ved den udvidede gennemgang 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 pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vassentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 21. junj202

Statsautoriser,df ohspz Iskab

statsautoriserqgt revisor
MNE-nr. 32071
3
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Selskabsoplysninger

Selskabsnavn: Hajsagervej 16 ApS
Martinsvej 8
1926 Frederiksberg C
CVRnr. 41 96 19 37

Hjemstedskommune: Frederiksberg

Direktion: Rolf Stuhr Petersen
Revisor: Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45

2100 Kebenhavn @

Koncernforhold: Selskabets arsrapport indgar i det
samlede koncernregnskab for
City Apartment A/S
CVR nr. 14 40 84 87
Hjemstedskommune: Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har bestaet af drift af ejendommen Hegjsagervej 16//Hajbovej 14, beliggende i Valby.

Udviklingen i regnskabsaret

Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt underskud pa kr. 1.097.615.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vassentlig indflydel-

se pa bedgmmelse af arsrapporten.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdiansaettelse investeringsejendomme:

Selskabets ledelse har i lighed med tidligere &r anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med veerdiansaet-
telsen af selskabets investeringsejendom. Investeringsejendommen indregnes til dagsveerdi i henhold til ars-
regnskabslovens § 38. Den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel indeholder felgende hovedelementer;
lejeindteegter fratrukket drifts-, vedligeholdelses- og administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte
lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2023 samt de forventede driftsomkostninger
for 2023. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den
enkelte ejendom, der er baseret pa ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent

har vaesentlig indflydelse pa vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledelsens kendskab
til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar parametre sasom type (bolig, kontor, butik

mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes bonitet mv.

Den forventede udvikling
Der forventes et tilfredsstillende resultat i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hajsagervej 16 ApS er aflagt i overensstemmelse arsregnskabslovens bestemmelser for en klas-

se B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner. Arets regn-

skabsperiode omfatter kalenderaret 2022, hvor sammenligningstal omfatter perioden 18.12.2020 - 31.12.2021.

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-

ger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og

forpligtelsens veaerdi kan males palideligt.

Resultatopgorelse

Lejeindtagter vedrgrende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede faellesomkostninger og indreg-
nes i resultatopgerelse i den periode, som lejen vedrarer. Indteegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i

balance som mellemvaerende med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, rekiame, administration, iokaler og tab

pa debitorer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrgrende

varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Veaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vasrdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt ge-

vinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgnninger og @vrige lanrelaterede omkostninger med fradrag af lanrefusioner

fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og renteomkostninger. Finansielle indtaegter og

omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til poste-

ringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabets er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske datter-

virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
maessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-

deling).

Balancen
Nedskrivning pa anlaagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud

over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveerdien er den hajeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt

brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke lsengere bestar.
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Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og eventu-

elie direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skannet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Atkastsatserne (forrentningskravet) fastseettes ejendom for ejendom. Den

anvendte vaerdianseettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgarelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investerings-

ejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten "veerdireguleringer af investeringsejendomme”.

Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytter ind-

regnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-

tepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion

vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
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Selskabsskat og udskudt skat (fortsat)
Efter sambeskatningsreglerne hafter Hajsagervej 16 ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter p& renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskred-

sen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af

aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt
skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa

egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemeessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte net-

toskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket

saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse for 1. januar 2022 - 31. december 2022
18/12-2020 -
Note 2022 31/12-2021

Nettoomsaetning 604.175 739.049

Andre eksterne omkostninger -28.750 -37.501

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme -429.154 -354.126

Bruttoresultat 146.271 347.422

2 Personaleomkostninger 0 0

Resultat af ordinaer drift fer dagsvaerdireguleringer 146.271 347.422

Veerdireguleringer af investeringsejendomme -1.220.000 2.500.000

Driftsresultat -1.073.729 2.847.422

3 @vrige finansielle omkostninger -333.303 -302.968

Resultat for skat -1.407.032 2.544 454

4 Skat af arets resultat 309.417 -559.780

Arets resultat -1.097.615 1.984.674
Forslag til resultatdisponering:

Overfort til overfart resultat -1.097.615 1.984.674

Disponeret ialt -1.097.615 1.984.674

10
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Balance pr. 31. december 2022

Aktiver

Anlsegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

18/12-2020 -

2022 31/12-2021
12.300.000 13.500.000
12.300.000 13.500.000
41147 0
41.147 0
12.341.147 13.500.000

1
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Note

Passiver

Egenkapital

Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensaite forpligtelser

Balance pr. 31. december 2022

Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser

Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Leverandarer af varer- og tjenesteydelser
Geeld tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Oplysninger om dagsveerdi

Eventualposter

18/12-2020 -

2022 31/12-2021
40.000 40.000
3.176.863 4.274.478
3.216.863 4.314.478
281.600 550.000
281.600 550.000
107.514 120.340
107.514 120.340
9.639 0
8.594.717 8.367.092
0 9.780
130.814 138.310
8.735.170 8.515.182
8.842.684 8.635.522
12.341.147 13.500.000
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Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overkurs ved Overfort
kapital emission resultat 1 alt
Indskudt ved stiftelse 18. december 2020 40.000 2.289.804 0 2.329.804
Overfart overkurs 0 -2.289.804 2.289.804 0
Resultatandel 0 0 1.984.674 1.984.674

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 0 4.274.478 4.314.478
Resultatandel 0 0 -1.097.615 -1.097.615
0

40.000 3.176.863  3.216.863

13
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Noter
18.12.2020-

Oplysninger om dagsvaerdi 2022 31.12.2021
Investeringsejendomme:
Dagsveerdi 31.12.2022 12.300.000 13.500.000
Arets @ndring af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen -1.220.000 2.500.000
Arets @endring af dagsvaerdi indregnet p& egenkapitalen 0 0
Personaleomkostninger
Der har i regnskabsaret ikke veeret beskaeftiget nogen.
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder 332.554 193.967
Andre finansielle omkostninger 749 109.001

333.303 302.968
Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst -41.147 9.780
Skat vedrarende tidligere ar 130 0
Forskydning i udskudt skat -268.400 550.000

-309.417 559.780
Investeringsejendomme 31.12.2022 31.12.2021
Anskaffelsessum pr. 01.01.2022 11.000.000 0
Tilgang/afgang 20.000 11.000.000
Anskaffelsessum pr. 31.12.2022 11.020.000 11.000.000
Regulering til dagsvaerdi pr.01.01.2022 2.500.000 0
Arets regulering til dagsvaerdi -1.220.000 2.500.000
Regulering til dagsveerdi 31.12.2022 1.280.000 2.500.000
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2022 12.300.000 13.500.000

14
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Noter

5. Investeringsejendomme, fortsat

Ejendomsveerdi ved seneste vurdering pr. 01.10.2022 kr. 11.700.000.

| behold er der tinglyst ejerpantebreve pa nom. t’kr. 8.500 i investeringsejendomme.

Ved beregning af ejendommenes markedsveerdi efter afkastmodel

(bogfart veerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 2,65%
Den laveste afkastprocent udger 2,65%
Den hgjeste afkastprocent udger 2,65%

De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar
2023 samt de forventede driftsomkostninger for 2023. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret
til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte ejendom, der er baseret pa ejen-
dommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent har vaesentlig indflydelse pa

veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik m.v.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

Iobetid og lejernes bonitet mv.

Folsomhedsanalyse:
Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et

ndret krav til forrentningen af fast ejendom.
En forggelse af afkastkravet med 1%-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene

reduceres med t/kr. 3.400. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende

t/kr. 3.217 il t/kr. 565.
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Noter

6. Hensaettelse til udskudt skat

Hensat til udskudt skat pr. 01.01.2022
Forskydning i udskudt skat
Hensat til udskudt skat pr. 31.12.2022

7. Langfristede gaeldsforpligtelser
Deposita

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

8. Eventualposter

Sambeskatning

™
CITY

APARTMENT
31.12.2022 31.12.2021
550.000 0
-268.400 550.000
281.600 550.000
107.514 120.340
107.514 120.340
107.514 120.340

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S (cvr nr. 14 40 84 87)

som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede

selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelser overfor SKAT fremgar af

arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatterne eller kildeskatterne mv. vil kunne medfare, at

selskabets haeftelse udger et andet belab.
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