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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022
for EJENDOMSSELSKABET KOBENHAVN II ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021/22.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kobenhavn, den 8. december 2022

Direktion

Hans Rickard Vilhelm Sundstrom
Direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i EJENDOMSSELSKABET KOBENHAVN II ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2021 -
30. juni 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET KOGBENHAVN II ApS for regnskabséret 1. juli
2021 - 30. juni 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé 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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gare dette.

pwc 2



Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, 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 vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet 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 fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Hellerup, den 8. december 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Henrik @degaard Helle Rugaard
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne31489 mnel5125
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

pwe

EJENDOMSSELSKABET KOBENHAVN II ApS
¢/o Lund Elmer Sandager

Kalvebod Brygge 39-41

1560 Kgbenhavn V

CVR-nr: 16 93 3570
Regnskabsperiode: 1. juli 2021 - 30. juni 2022
Hjemstedskommune: Kagbenhavn

Hans Rickard Vilhelm Sundstrom

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet bestar af udlejningsvirksomhed
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2021/22 udviser et underskud pa DKK 2.948.599, og selskabets balance pr.
30. juni 2022 udviser en positiv egenkapital pA DKK 15.968.962.

Selskabet er, i lighed med tidligere ar, pavirket af tomgang i flere lejligheder som falge af renoveringer, samt
at en af selskabets starste erhvervslejemél star tomt.

Selskabets vaerdipapirportefalje har udviklet sig negativt i regnskabsaret, og selskabet er negativt pavirket af
kursregulering, hvoraf selskabet har et samlet tab paA TDKK 4.937.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. juli 2021 - 30. juni 2022

Note 2021/22 2020/21
DKK DKK
Bruttofortjeneste 2.132.389 1.796.233
Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver -670.926 -670.926
Resultat for finansielle poster 1.461.463 1.125.307
Finansielle indtaegter 128.391 3.893.558
Finansielle omkostninger 1 -5.367.558 -377.555
Resultat for skat -3.777.704 4.641.310
Skat af arets resultat 2 829.105 -1.021.463
Arets resultat -2.948.599 3.619.847
Resultatdisponering
2021/22 2020/21
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Arets henlzggelse til andre reserver 364.451 -413.635
Overfort resultat -3.313.050 4.033.482
-2.948.599 3.619.847
o -
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Balance 30. juni 2022

Aktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlagsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Finansielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Verdipapirer

Likvide beholdninger
Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2021/22 2020/21
DKK DKK

14.721.398  13.891.908
3 14.721.398  13.891.908
4 330.093 330.093
330.093 330.093
15.051.491  14.222.001
36.395 22.450
6 3.294.370 3.755.107
1.249.736 393.485
150.596 146.192
4.731.097 4.317.234
5 6.006.728  12.718.652
3.052.039 1.102.585
13.789.864  18.138.471
28.841.355  32.360.472
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Balance 30. juni 2022

Passiver

Selskabskapital
Andre reserver
Overfort resultat
Egenkapital

Anden geld
Langfristede galdsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Deposita

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2021/22 2020/21
DKK DKK
200.000 200.000
2.867.641 2.503.190
12.901.321  16.214.371
15.968.962  18.917.561
0 92.056
7 0 92.056
56.981 61.065
193.080 125.205
10.077.898 9.983.324
8.004 1.258.709
1.131.367 998.092
7 1.405.063 924.460
12.872.393  13.350.855
12.872.393  13.442.911
28.841.355  32.360.472
8
9
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli
Arets resultat
Egenkapital 30. juni
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Selskabs- Andre Overfort Lalt
kapital reserver resultat
DKK DKK DKK DKK
200.000 2.503.190 16.214.371 18.917.561
0 364.451 -3.313.050 -2.948.599
200.000 2.867.641 12.901.321 15.968.962
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Noter til arsregnskabet

1. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger
Valutakurstab

2. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af udskudt skat tidligere ar

3. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. juli
Tilgang i drets lob
Kostpris 30. juni

Ned- og afskrivninger 1. juli
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 30. juni

Regnskabsmessig vaerdi 30. juni

pwe

2021/22 2020/21
DKK DKK
336.050 345.168
4.955.581 32.387
75.927 0
5.367.558 377.555
2021/22 2020/21
DKK DKK
27.146 1.262.750
-856.251 -241.662
0 375
-829.105 1.021.463
Grunde og
__bygninger
DKK
21.305.970
1.500.416
22.806.386
7.414.062
670.926
8.084.988
14.721.398
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Noter til arsregnskabet

4. @vrige finansielle anlagsaktiver

Kostpris 1. juli
Kostpris 30. juni

Regnskabsmassig verdi 30. juni

5. Verdipapirer til dagsvaerdi

Noterede vaerdipapirer

6. Andre tilgodehavender

Indestiende, GI
Andre tilgodehavender

pwe

Andre verdi-
papirer og
kapitalandele

DKK

330.093
330.093

330.093

Veardiregule- Dagsverdi 30.

ring, resultat- juni
opgoarelse
DKK DKK
-2.166.283 6.006.728
2021/22 2020/21
DKK DKK
2.867.641 2.503.190
426.729 1.251.917
3.294.370 3.755.107
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Noter til arsregnskabet

7. Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstidende orden:

2021/22 2020/21
DKK DKK
Anden gald
Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 0 92.056
Langfristet del 0 92.056
Inden for 1 ar 0 0
Ovrige kortfristet gaeld 1.405.063 924.460
1.405.063 1.016.516
2021/22 2020/21
DKK DKK
8. Eventualposter og evrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Veardipapirer med regnskabsmassige vaerdi pa 5.073.390 10.991.102
Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 2.265, der giver pant 14.721.398 13.891.908

i grunde og bygninger med regnskabsmaessige vaerdi pa

Heraf er ejerpantebrev pé i alt TDKK 1.000 deponeret til sikkerhed for selskabets og moderselskabets
engagement med banken, og ejerpantebrev pd TDKK 1.265 er deponeret til sikkerhed for mellemvaerende
med Grundejernes Investeringsfond.

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede
belgb for skyldig selskabsskat fremgér af &rsrapporten for Ejendomsselskabet Kgbenhavn A/S, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hafter endvidere solidarisk for
danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medfere, at selskabets haeftelse udger et storre belgb.
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Noter til arsregnskabet

9. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for EJENDOMSSELSKABET K@BENHAVN II ApS for 2021/22 er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg
af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2021/22 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstér
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes
vaerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen péa tidspunktet for
tilgodehavendets eller geeldens opstéen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indteegter og
omkostninger.

Anlagsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, males til kursen pé transaktionsdagen.

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsaetning, nar fordele og risici vedrerende de solgte varer er overgéet til
kober, nettoomsaetningen kan males palideligt og det er sandsynligt, at de gkonomiske fordele ved salget vil
tilga selskabet.

Nettoomsatningen vedrgrende lejeindtagter indregnes i resultatopgerelsen linezrt i lejeperioden

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

-
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Noter til arsregnskabet

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.
Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfares til

egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Andre investeringsaktiver og ovrige materielle anlegsaktiver
Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restverdi, fordeles lineaert over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Bygninger 40 ar
Forbedringer pa ejendom 10 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Restvaerdierne er vurderet til at udgere folgende i procent af kostprisen:
Bygninger 68 %
Grunde (afskrives ikke) 100 %
For gvrige anlagsaktiver er restveerdien vurderet til nul.

Afskrivningsperiode og restvaerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Kapitalandele, som ikke handles pa et aktivt marked, males til kostpris eller en lavere genindvindingsveerdi.
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Noter til arsregnskabet

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspramie og, abonnementer m.v.

Verdipapirer

Verdipapirer, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer og aktier, der males
til dagsveerdien pa balancedagen. Dagsveerdien opgeres pa grundlag af den senest noterede salgskurs.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veardi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gxldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrerer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tillaeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vardi.

pwc 16



	Ledelsespåtegning
	Revisors erklæring
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til årsregnskabet

