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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2021 - 30. september 2022 for P/S
Ejendomsselskabet Stubkaj.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lynge, den 24. marts 2023

Direktion

Tom Lotz Jorgen Hjere Nonnemann

Bestyrelse

Casper Moltke-Leth Lars Norgaard Anders Westermann
Formand

Tom Lotz Jorgen Hjere Nonnemann

This document has esignatur Agreement-1D: 9f078dsWTmY249674107



(2_

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i P/S Ejendomsselskabet Stubkaj

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for P/S Ejendomsselskabet Stubkaj for regnskabséret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober
2021 - 30. september 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. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revi-
sionspétegningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende 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
virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hejt 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 Dan-
mark, altid vil afdeekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse péd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sédanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at virksomheden ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden op-
néet ved revisionen eller p4 anden made 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 ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 24. marts 2023

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Elan Schapiro
statsautoriseret revisor
mne33765
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Komplementar

Revision

P/S Ejendomsselskabet Stubkaj
Nymellevej 6
3540 Lynge

CVR-nr. 39133792

Stiftet: 29. november 2017

Hjemsted: Allered

Regnskabsar: 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Casper Moltke-Leth, Formand
Lars Nergaard

Anders Westermann

Tom Lotz

Jorgen Hjere Nonnemann

Tom Lotz

Jorgen Hjere Nonnemann
Walls Nordhavn II A/S

Christensen Kjerulft

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kebenhavn K
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at investering, udvikling, salg og udlejning af ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttotab udger -411 t.kr. mod -112 t.kr. sidste ar. Det ordinre resultat efter skat udger 168.117
t.kr. mod -124 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har udviklet og opfert ejendommen "Stubkaj" beliggende i 2150 Nordhavn. Ejendommen er
afleveret af totalentrepreneren i august/september 2022. Ledelsen har besluttet at anvende ejendommen
som en investeringsejendom og har taget ejendommen i brug i september 2022.

Kapitalberedskab
Koncernselskab har afgivet hensigtserklering om finansiering af ejendommens ferdigudvikling, og der er

optaget byggelén til finansiering af byggeriet. Der er efter balancedagen optaget realkreditlén pa 320.224
tkr.

Finansielle risici og brug af finansielle instrumenter

Det er selskabets politik, at renterisici pa vasentlige, langsigtede 14n begranses. Politikken efterleves ved at
afdeekke renterisikoen pé et variabelt forrentet lan med en renteswap, der konverterer den variable rente til
en fast rente.

Renterisici

Selskabet har indgaet renteswapaftale til begraensning af renterisici pd variabelt forrentet byggekredit med
en restgeld pd 241.671 t.kr. Renteswappen lober i hele lanets lobetid. Andringer i markedsvaerdien af
renteswappen indregnes direkte pé egenkapitalen. Oversigt over sikringstransaktioner vedrerende
renteswapaftaler, der indregnes direkte pé egenkapitalen, er vist i note 7 om finansielle risici.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Note

Bruttotab

Veardiregulering af investeringsejendomme
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Ovrige finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat
Disponeret fra overfort resultat

Disponeret i alt

2021/22 2020721

kr. tkr.
-410.914 -112
168.625.000 0
-83.343 0
-14.207 -12
168.116.536 -124
168.116.536 0
0 -124
168.116.536 -124
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Balance 30. september

Aktiver

Anlagsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt

Deposita

Finansielle anleegsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Projektejendomme

Varebeholdninger i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2022 2021
kr. tkr.
17.148.770 0
585.490.611 0
602.639.381
100.000 50
100.000 50
602.739.381 50
274.163
274.163
41.666 0
58.976.906 7.731
112.362 0
59.130.934 7.731
2.209.252 118
61.340.186 282.012
664.079.567 282.062
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Balance 30. september

Note

10

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Reserve for sikringstransaktioner
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Deposita
Geld til tilknyttede virksomheder
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geld til pengeinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Oplysninger om dagsveerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

Finansielle risici

2022 2021
kr. t.kr.

500.000 500
53.437.011 4.774
167.882.601 234
221.819.612 5.040
1.042.350 0
187.697.982 166.788
188.740.332 166.788
241.671.067 95.453
11.418.207 14.774
416.295 0
14.054 7
253.519.623 110.234
442.259.955 277.022
664.079.567 282.062
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. oktober 2020

Arets overforte overskud eller underskud
Arets regulering af sikringsinstrumenter til
dagsveerdi

Egenkapital 1. oktober 2021

Arets overforte overskud eller underskud
Arets regulering af sikringsinstrumenter til

dagsveerdi

Reserve for

Virksomheds- sikringstrans- Overfort re-
kapital aktioner sultat I alt
kr. kr. kr. kr.
500.000 -3.112.150 -110.198 -2.722.348
0 0 -123.737 -123.737
0 7.885.813 0 7.885.813
500.000 4.773.663 -233.935 5.039.728
0 0 168.116.536  168.116.536
0 48.663.348 0 48.663.348
500.000 53.437.011 167.882.601 221.819.612

10
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Noter

2021/22 2020721
kr. t.kr.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Tilgang i arets lab 17.232.113 0
Kostpris 30. september 2022 17.232.113 0
Arets afskrivninger -83.343 0
Af- og nedskrivninger 30. september 2022 -83.343 0
Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2022 17.148.770 0
Investeringsejendomme
Tilgang i arets lab 416.865.611 0
Kostpris 30. september 2022 416.865.611 0
Arets regulering til dagsvardi 168.625.000 0
Regulering til dagsveerdi 30. september 2022 168.625.000 0
Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2022 585.490.611 0

Investeringsejendommen er beliggende i 2150 Nordhavn, Kebenhavn.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld wudlejning af ejendommene. Forventede  drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.

Noglefaktorer anvendt ved beregning af dagsverdi for ejendommen beliggende i Nordhavn,
Kebenhavn ved anvendelse af atkastbaseret model er:

- Afkastkrav: 4,1%
- Nettolejeindtaegt: 24.715 t.kr. pr. ar
- Fratrukket opstartsomkostninger (tomgang) og afslutningsarbejder

11
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Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)
Folsomhedsanalyse:
Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. Et
fald i afkastsatsen forer alt andet lige til en stigning i markedsverdien. En stigning i afkastsatsen
forer alt andet lige til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &ndret krav til
forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar atkastsatser-
ne @ndres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi af ejendomspor- Regnskabsmzessig

Afkast% tefolje t.kr. veerdi t.kr. Regulering t.kr.

4,6 537.272 585.491 -48.219

3,6 686.514 585.491 -101.024

3.  Deposita

Kostpris 1. oktober 2021 50.000 50
Tilgang i arets lab 50.000 0
Kostpris 30. september 2022 100.000 50
Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2022 100.000 50

4. Projektejendomme

Projekt 1.36, atholdte projektomkostninger 0 274.163
0 274.163

5.  Deposita
Deposita i alt 1.042.350 0
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Deposita i alt 1.042.350 0
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 1.042.350 0

12
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Noter

30/9 2022 30/9 2021
kr. t.kr.

6.  Geld til tilknyttede virksomheder
GSA Ejendomme A/S 187.697.982 166.788
187.697.982 166.788
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
187.697.982 166.788
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 375.395.964 166.788

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 360.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstiende investeringsejendom, hvis regnskabsmaesig verdi pr. 30. september
2022 udger 585.491 t.kr.

Anden sikkerhedsstillelse er givet til Grundejerforeningen Arhusgadekvarter med 336 tkr. samt til
Udviklingsselskabet By & Havn I/S med 1.248 t.kr.

8.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveardi 30. september 2022 565.665.611
Arets @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 148.800.000

9. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Séfremt ejendommens serviceapartments overgar til ikke-momspligtig aktivitet, vil der pr. 30.
september 2022 blive udlest en momsreguleringsforpligtigelse pa ca. 69,6 mio.kr.

Der pahviler ikke selskabet yderligere eventualforpligtigelser, garantier og sikkerhedsstillelser udover
sedvanligt forretningsmeessigt forekomne.

13
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Noter

10.

Finansielle risici

Renterisici

Det er selskabets politik, at renterisici pa veesentlige, langsigtede 1an begranses. Politikken efterleves
ved at afdekke renterisikoen pé et variabelt forrentet 1&n med en renteswap, der konverterer den
variable rente til en fast rente.

Selskabet har indgéet renteswapaftale til begrensning af renterisici pa variabelt forrentet byggekredit
med en restgeld pd 241.671 tkr. Renteswappen leber i hele lanets lebetid. ZAndringer i
markedsvaerdien af renteswappen indregnes direkte pa egenkapitalen. Oversigt over
sikringstransaktioner vedrerende renteswapaftaler, der indregnes direkte pé egenkapitalen, er vist

nedenfor kr.
Sikringstrans- Sikringstrans-
aktion brutto Skat heraf aktion netto
Saldo 1. oktober 2021 4.773.663 0 4.773.663
Arets bevagelse 48.663.348 0 48.663.348
Saldo 30. september 2022 53.437.011 0 53.437.011

P/S  Ejendomsselskabet Stubkaj er skattemaessigt transparent og skatteeffekten af
dagsveaerdireguleringen er ikke indregnet.

Renteswappens dagsveerdi (niveau 2 1 dagsverdihierarkiet) er verdiansat til den basisveerdi
selskabets kreditinstitut har beregnet, og der er ikke korrigeret for egen kreditrisiko, idet selskabets
kreditinstitut har sikkerhed i ejendommen, og kreditrisiko skennes at vere tilneermelsesvist den
samme bade for selskabet og for kreditinstituttet.

Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret 1 forhold til sidste ar.

14
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for P/S Ejendomsselskabet Stubkaj er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klas-
se C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde virksom-
heden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd virk-
somheden, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lebetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méiles efterfolgende til dags-
veerdi. Positive og negative dagsveardier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgodehavender
henholdsvis anden geeld.

Andringer i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne
for sikring af dagsvardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen
sammen med @ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndringer i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er valges klassificeret som sikring af frem
tidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gzld og i egenkapitalen.
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Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfores belgb, som tidlige-
re er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den frem-
tidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfores belab, som lobende er indregnet i egenkapitalen,
til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke valges indregnet som sikringsinstrumenter, indregnes &ndrin-
ger i dagsveerdi lebende i resultatopgerelsen.

Dagsveerdihierarkiet

Virksomheden anvender dagsvardibegrebet til indregning af verdien af renteswap. Dagsvaerdien defineres
som den pris, der kan opnas ved at selge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-
mindelig transaktion pa et marked med uathengige parter. Dagsvardiansattelse tager udgangspunkt i et
primeert marked. Der er fire niveauer i dagsverdihierarkiet til opgerelse af vaerdien:

1. Opgorelse ud fra dagsverdi i et tilsvarende marked

2. Opgerelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pé baggrund af observerbare markedsinforma-
tioner

3. Opgerelse ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsatning samt andre eksterne omkostninger.
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsetningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder rets afskrivning af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger.
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Skat af drets resultat
Der indregnes ikke skat, da P/S Ejendomsselskabet Stubkaj ikke er et selvstendigt skattesubjekt.
Beskatning foregar hos de enkelte kapitalejere og athenger af deres forhold.

Balancen

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé verdiforringel-
se ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsverdien er den hejeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som
en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pa
de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede kost
pris.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ar 0-20 %
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Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatop-
gorelsen.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af ledelsen danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lobende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anleegsaktiver
Deposita
Deposita males til amortiseret kostpris og udgeres af deposita for leje af byggeplads.

Projektejendomme

Projektejendomme bestar af grunde og bygninger anskaffet med henblik pad videreudvikling og salg.
Projektejendomme maéles til kostpris med tilleeg af byggerenter og omkostninger tilknyttet til anskaffelsen.
Er nettorealisationsvaerdien af projektejendommen lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Nettorealisationsvaerdien for projektejendomme opgeres som salgssum med fradrag af sével ferdiggorel-
sesomkostninger som omkostninger, der atholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsvardien fastsat-
tes under hensyntagen til omsattelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruf-
fet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages
nedskrivning pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefaljerne baseres pri-
maert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-
risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske
tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nutids-
vaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-
lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefolje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef
terfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner opstar ved dagsvardiregulering af sikringsinstrumenter.
Reserven opleses samtidig med, at vaerdireguleringerne realiseres eller tilbagefores.
Reserven er ikke bunden.

Gealdsforpligtelser

Geld til kreditinstitutter er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 14nets rest-
geld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kon-
tantveerdi pé laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser herunder skyldigt deposita méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis
svarer til nominel verdi.
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Derivater

Dagsverdien af renteswap er beregnet ved en objektiv og markedskonform verdiansattelsesmetode ved at
diskontere de forventede betalinger med markedsrenten.

Beregningen af markedsverdien er hos selskabts kreditinstitut beregnet pé folgende made:

* Forst beregnes diskonteringsfaktorerne pa baggrund af den rentekurve, der observeres i interbank-
markederne.

* Herefter estimeres swappens forventede rentebetalinger inklusiv rentemarginal. De variable betalinger
estimeres ud fra forwardkurven, som beregnes pé baggrund af priser i interbank-markederne.

* Ved hjelp af diskonteringsfaktorerne bestemmes nutidsvaerdien af de forventede rentebetalinger inklusiv
rentemarginal.

* Afslutningsvis summeres nutidsverdierne, og summen giver renteswappens samlede markedsvardi.
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  "rat": "1679689137",
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  "transaction_id": "3c34ffd2-cee2-4dc4-b608-46c01553a97b",
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  "provider_unique_id": "e320adec-47f0-44c9-9820-20221ecded6a",

  "rat": "1679679904",

  "sid": "724e9e82-aeaf-4d53-a5e8-6abb9fd80ad6",

  "sub": "e320adec-47f0-44c9-9820-20221ecded6a",

  "transaction_id": "0f9cabab-d7b0-4d9e-8bf8-71bd452fe2fd",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",
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  "auth_time": "1679940421",
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  "transaction_id": "aee35d5a-f6a6-43e5-bc87-7fa37674ad68",
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  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1679678933",

  "birthdate": "1960-06-07",

  "exp": "1679682534",

  "iat": "1679678934",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "408f8c3b-a583-4855-9124-0c8c2df359f8",

  "name": "Jørgen Hjere Nonnemann",

  "nonce": "638152757120262009.YjJiMzZmNzUtZWZjYS00ZmUzLWE5NmUtZGM4ZmFmMzMwNTlmZTg4MDE3NTYtOGQwYi00OTA2LWIyMjAtODE1NjA1NzE3MzNi",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "42e6c796-ff3b-4f27-baa3-151c2d0b8e55",

  "rat": "1679678912",

  "sid": "4ba2fdeb-621e-44fb-a0af-0f8cc7bf37ad",

  "sub": "42e6c796-ff3b-4f27-baa3-151c2d0b8e55",

  "transaction_id": "56b098f1-9725-4496-bb4e-ec8267cbb86f",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-OWZmYmU1ZjQtMGRiOS00OTBiLWE2MjYtNzVkNzEyYmVlODJkfDAwMDAwMDA3fDM3ZjRkNDdmLTQ3MDctNDljMC1hN2NlLWNjZmRjNWZhOTUxY3wyNDk2NzQxMDc=",
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  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/111.0.0.0 Safari/537.36 Edg/111.0.1661.51",
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  "nonce": "638152808038312120.MTQ1YzJhZWYtZTUxZi00NTU4LWE2ZTUtNTA2NWI5ZWFlNDFlNDRhMzY3YTQtZTA1Ni00NzRiLWI4MjItZjkxN2U2ZWMxNjgz",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "387dcf63-dc51-4543-8068-93e29c143b6f",

  "rat": "1679684003",

  "sid": "b66f69fb-9e2b-48dd-be98-78e45e295c15",

  "sub": "387dcf63-dc51-4543-8068-93e29c143b6f",

  "transaction_id": "05225ed7-7e2b-44d7-9d7f-c986069825ef",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-OWZmYmU1ZjQtMGRiOS00OTBiLWE2MjYtNzVkNzEyYmVlODJkfDAwMDAwMDA0fDgyMTZlMjI1LWIxOGMtNDNkZi1hMWZkLWY5YThhZTI2NWMyNnwyNDk2NzQxMDc=",

  "signedAtUtc": "2023-03-24T18:53:44.2042908Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/111.0.0.0 Safari/537.36 Edg/111.0.1661.44",

  "signOrderIds": "249674107",

  "agreementId_9f078dsWTmY249674107": "9f078dsWTmY249674107 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)"
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{

  "at_hash": "YBfQEGHa-NatoAOhaSUoig",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1679664713",

  "birthdate": "1964-07-21",

  "exp": "1679668314",

  "iat": "1679664714",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "4743a45c-912e-40ab-964e-23193d1a8735",

  "name": "Tom Lotz",

  "nonce": "638152614844189414.MWYzMDMwMTEtYmRlMS00NzM4LThhOGQtNmRiMzUwNGRmZmZlNjhmMGZkNmYtOTM5MC00Y2E5LWJjZTQtYzJmNzE5NDIwNDVk",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "514bb1c7-8a28-45f4-8b09-098c3468156d",

  "rat": "1679664684",

  "sid": "592a93fd-2a93-4879-853a-1fe2ebf68752",

  "sub": "514bb1c7-8a28-45f4-8b09-098c3468156d",

  "transaction_id": "68325701-d0dc-4612-9fe2-277e86d1eb7a",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-OWZmYmU1ZjQtMGRiOS00OTBiLWE2MjYtNzVkNzEyYmVlODJkfDAwMDAwMDAxfDc0N2EwYjQ3LWFmZDgtNDdkZC1iMDBmLTdhMWZkZmUzMTkyOXwyNDk2NzQxMDc=",

  "signedAtUtc": "2023-03-24T13:31:57.7103547Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 16_3 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/110.0.1587.63 Version/16.0 Mobile/15E148 Safari/604.1",

  "signOrderIds": "249674107",

  "agreementId_9f078dsWTmY249674107": "9f078dsWTmY249674107 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_397d75MgUYu249674107": "397d75MgUYu249674107 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_a9d97aShjmM249674107": "a9d97aShjmM249674107 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_709005uWpMm249674107": "709005uWpMm249674107 (jeg underskriver dette dokument som: Underskriver af støtteerklæring)"
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{

  "at_hash": "sBlnYxuFcZ1RmNNpjYTIqA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1679915122",

  "birthdate": "1964-07-21",

  "exp": "1679918723",

  "iat": "1679915123",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "7216b9b7-551e-4fc0-9ad7-4530f6f13a62",

  "name": "Tom Lotz",

  "nonce": "638155119012624286.Y2U1ZDFlMTktYTFmZS00MWRiLTg5YjctMTJhYmM4ODU4MzNlZTY3YWZiZTUtMzgxNC00YjNjLWE3NzYtY2M3NDNmODM2ZWFm",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "514bb1c7-8a28-45f4-8b09-098c3468156d",

  "rat": "1679915101",

  "sid": "c6ea1ddd-a4b5-4365-b7d2-cc6cee7fa624",

  "sub": "514bb1c7-8a28-45f4-8b09-098c3468156d",

  "transaction_id": "dd1379fd-e933-4a38-872a-729dc7ffda22",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-OWZmYmU1ZjQtMGRiOS00OTBiLWE2MjYtNzVkNzEyYmVlODJkfDAwMDAwMDA2fDI3ZTAzMDZjLTc5NjgtNDFiZC1iZjhmLTZlYTlhZDUxODEwNnwyNDk2NzQxMDc=",

  "signedAtUtc": "2023-03-27T11:05:27.950157Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/111.0.0.0 Safari/537.36 Edg/111.0.1661.54",
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