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Ledelsespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2021 for Egeso 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 2021 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 27. maj 2022

/Z

Rolf Stuhr Petersen
i Bestyrelse
s J M
Svend Peters RolfVStuhr Petersen Bent Lindorf Andreasen

(forman
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Den uafhzngige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Egese ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Egesg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter
resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet

udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. de-

cember 2021 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifgige disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfserd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 revisionsbevis 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 nad-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser

eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold 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 gare dette.
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Den uafheaengige revisors revisionspategning
(fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overens-
stemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid
vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet

har indflydelse pa de @konomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis un-

der revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne sky!-
des besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nar revisionsbeuvis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning g@re opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er til-
straekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
fore, at selskabet ikke lzengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sa-
dan made, at der gives et retvisende billede heraf.



EGESﬂ ApS CVR nr. 15 14 64 94 ﬁ

CITY

APARTMENT

Den uafhaengige revisors revisionspategning
(fortsat)

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krasvede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

Baseret pa 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 vaesentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 10. juni 2022
Gra horntgn

Statsautoriseret Revisiofispa

: /r7nr.3

statsautoriseret/revisor
MNE-nr. 32071
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Selskabsoplysninger

EGES@ ApS
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1926 Frederiksberg C

CVR nr.nr.: 151464 94
Hjemstedskommune: Frederiksberg

Roif Stuhr Petersen

Svend Petersen (formand)
Rolf Stuhr Petersen
Bent Lindorf Andreasen

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kobenhavn @

Selskabets arsrapport indgar i det
samlede koncernregnskab for
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CVR nr. 14 40 84 87
Hjemstedskommune: Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet i finansiering af pantebreve og kabekontrakter, i drift af
ejendomme samt holdingselskab for underliggende datterselskaber.

Udviklingen i regnskabsaret

Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt overskud pa kr. 14.385.001.

Begivenheder efter regnskabsarets udiob
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indftydel-
se pa bedemmelse af arsrapporten.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdiansaettelse investeringsejendomme:

Selskabets ledelse har i lighed med tidligere ar anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med vaerdiansaet-
telsen af selskabets investeringsejendomme. Investeringsejendomme indregnes tit dagsveerdi i henhold til ars-
regnskabslovens § 38. Den afkastbaserede vaerdianseettelsesmodel indeholder falgende hovedelementer,
lejeindteegter fratrukket drifts-, vedligeholdelses- og administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte
lejeindteegter og driftsomkostninger er baseret pa Iejen pr. 1. januar 2022 samt de forventede driftsomkostninger
for 2022. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den
enkelte ejendom, der er baseret pa ejendommenes haje vedligeholdelsesstandard, Den anvendte afkastprocent

har vaesentlig indflydelse pa vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme.

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

mv.), beliggenhed, alder, vediigeholdelsestilstand, 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 Egesg ApS er aflagt i overensstemmelse arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse 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.

| henhold til &rsregnskabslovens § 112, stk.1 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. Arsregnskabet for Egeso
ApS og tilknyttede virksomheder indgar i koncernregnskabet for City Apartment A/S, Frederiksberg, CVR nr. 14
40 84 87.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen 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 skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets veerdi kan males palideligt.

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

forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Resultatopgerelse

Lejeindteegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indtsegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og indreg-
nes i resultatopgerelse i den periode, som lejen vedraerer. Indtasgter vedrerende varmeregnskabet indregnes i

balance som mellemvaerende med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler og tab

pa debitorer.

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

varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvasrende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt ge-

vinst/tab ved afheendelse af ejendomme.
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(fortsat)

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og avrige Ionrelaterede omkostninger med fradrag af lanrefusioner

fra det offentlige.

Resultat af kapitalandele
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder indteegtsferes i resultatopgerelsen med den forholdsmaessi-
ge andel af de tilknyttede virksomheders resultat under posten "Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksom-

heder”.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og renteomkostninger, realiserede og urealise-
rede kursgevinster samt kurstab vedr. vaerdipapirer. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
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. | tilkknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
maessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-

deling).

Balancen
Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaassige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud

over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

skabsmaessige vaerdi.
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Nedskrivning pa anleegsaktiver (fortsat)

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalveerdien opgares som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestar.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og eventu-

elle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom for ejendom. Den

anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer 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 vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investerings-

ejendommens brugstid.
Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "veerdireguleringer af investeringsejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender bestar af pantebreve og gaeldsbreve som er optaget til anskaffelsessummer. Realiseret
kursgevinst indgér i posterne finansielle indtaegter/omkostninger.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode. Indre vaerdis meto-

de anvendes som en konsolideringsmetode.
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Finansielle anlagsaktiver (fortsat)

| balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opgeares efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller
tillzeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtageisesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgarelsen ved
kobet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indteegtsfares negativ
goodwill ferst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

For veesentlige aktiver og forpligtelser der er indregnet i tilknyttede virksomheder, men ikke findes i modersel-

skabet er fglgende regnskabspraksis anvendt:

Investeringsejendomme:

s Investeringsejendomme males til en skennet dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger. Dagsvaerdiregulering indregnes i den tilknyttede virksomheds resultat.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi males til O kr., og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. | det
omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke en underbalance, der overstiger

tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve for netto-
opskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi overstiger kostprisen.
Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naervaerende éarsrapport,
bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i tilknyttede virk-

somheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte eller
afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsveerdien med henblik pa at im@dega forventede tab.
Veardipapirer

Aktiebeholdning er vaerdiansat til balancedagens kursvaerdi. Realiserede/urealiserede kursreguleringer indgar i

posterne finansielle indtaegter/omkostninger.

10
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Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og

associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt 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 seiskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion

vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Egesg ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighederne for
selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi 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 vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udiast som aktuel skat. ZEndring i udskudt
skat som falge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der feres direkte pa

egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt 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 mailes til nettorealisationsvaerdi.
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CITY

APARTMENT

Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem pro-

venuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgereisen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilkknyttede virksomheder samt anden geeld, males til

amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaardi.
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CITY

APARTMENT
Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2021
Note 2021 2020
Nettoomsaetning 323.213 391.403
Andre eksterne omkostninger -111.918 -61.072
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme -216.411 -215.999
Bruttoresultat -5.116 114.332
2 Personaleomkostninger 0 0
Resultat af ordinaer drift for dagsvaerdireguleringer -5.116 114.332
Veerdireguleringer af investeringsejendomme -600.000 100.000
Driftsresultat -605.116 214,332
3 Resultat tilknyttede virksomheder 14.723.312 44 934110
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 301.896
Andre finansielle indtaegter 795.619 1.452.120
4 @vrige finansielle omkostninger -356.704 -253.250
Resultat for skat 14.557.111 46.649.208
5 Skat af ordineert resultat -172.110 -1.506.583
Arets resultat 14.385.001 45.142.625
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 14.723.312 44,934,110
Overfart over/underskud -338.311 208.515
Disponeret i alt 14.385.001 45.142.625
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APARTMENT
Balance pr. 31. december 2021
Note Aktiver 2021 2020
Materielle anlaagsaktiver
6 Investeringsejendomme 5.700.000 6.300.000
5.700.000 6.300.000
Finansielle anlaagsaktiver
Andre tilgodehavender 6.674.642 5.183.606
7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 120.607.450 105.889.894
127.282.092 111.073.500
Anlagsaktiver i alt 132.982.092 117.373.500
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 967.799 919.744
967.799 919.744
Veaerdipapirer
Aktiebeholdning 156.750 138.188
Veerdipapirer 156.750 138.188
Likvide beholdninger 956.047 1.180.118
Omsaetningsaktiver i alt 2.080.596 2.238.050
Aktiver i alt 135.062.688 119.611.5650
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Note

Balance pr. 31. december 2021

Passiver

10
11

Egenkapital
Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Henseettelse til udskudt skat

Geeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede galdsforpligtelser i alt

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

Anden gaeld

Kortfristede geaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Oplysninger om dagsveerdi
Pantseaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter

15
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CITY

APARTMENT

2021 2020
200.000 200.000
96.921.216 82.203.660
24.677.027 25.015.338
121.798.243 107.418.998
3.617.022 3.610.034
3.617.022 3.610.034
206.152 206.152
151.004 64.154
357.156 270.306
1.652 0
9.074.093 7.774.117
165.122 449.953
49.500 88.142
9.290.267 8.312.212
9.647.423 8.5682.518
135.062.688 119.611.550
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Egenkapital 1. januar 2020

Kursregulering, tilknyttede
virksomheder

Overfart resultat

Egenkapital 1. januar 2021

Kursregulering, tilknyttede
virksomheder

Overfart resultat

™~
CITY

APARTMENT
Egenkapitalopgerelse
Reserve for
nettoopskrivning
Virksomheds- efter den indre Overfart
kapital veerdis metode resultat | alt
200.000 37.368.595 24.806.823 62.375.418
-99.045 -99.045
0 44.934.110 208.515 45.142.625
200.000 82.203.660 25.015.338 107.418.998
-5.756 -5.756
0 14.723.312 -338.311 14.385.001
200.000 96.921.216 24.677.027 121.798.243
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Noter

1. Oplysninger om dagsvaerdi
Dagsveerdi 31.12.2021

Arets aendring af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen

Arets &ndring af dagsvaerdi indregnet pa egenkapitalen

Investerings-
ejendomme

™~

CITY

APARTMENT

Finansielle
aktier
(Handelsbe-
holdning)

5.700.000

7.695.392

-600.000

18.563

0

0

Finansielle aktiver bestar af pantebreve samt unoterede aktier. For denne type investering gaelder at

dagsveerdi ikke males p& baggrund af observationer pa et aktivt marked, men péa baggrund af oplysninger

af individuelle vurderinger samt pa baggrund af oplysninger fra selskaberne.

Kursfastseettelsen af private pantebreve baserer sig pa parternes aftale om kursfastseetteisen ved

indgaelse af aftale. Dagsvaerdien af selskabets investering i unoterede aktier baserer sig pa modtagne

arsrapporteringer.

2. Personaleomkostninger

Selskabet har ikke i regnskabsperioden beskaeftiget medarbejdere.

3. Resultat af kapitalandele i tilknyttet virksomhed

Andel af
Ejerandel Arets resultat egenkapital
Strandhuset ApS 100,00% 10.873.849 76.208.449
Kuriand ApS 35,09% 2.900.946 29.114.298
Stockholmsgade 49 I/S 25,00% 948.517 15.284.702
14.723.312  120.607.449
4. @vrige finansielle omkostninger 2021 2020
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 349.209 244830
Andre finansielle omkostninger 7.495 8.420
356.704 253.250
5. Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst 165.122 449.953
Forskydning i udskudt skat 6.988 1.056.630
172.110 1.506.583
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Noter

6. Investeringsejendomme

Anskaffelsessum pr. 01.01.2021
Tilgang
Anskaffelsessum pr. 31.12.2021

Regulering til dagsvaerdi pr. 01.01.2021
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31.12.2021

Regnskabsmassig vaerdi pr. 31.12.2021

™~
CITY

APARTMENT

2021 2020
3.990.886 3.990.886
0 0
3.990.886 3.990.886
2.309.114 2.209.114
-600.000 100.000
1.709.114 2.309.114
5.700.000 6.300.000

Den offentlige vurdering af selskabets ejendom andrager pr. 01.10.2021 kr. 9.520.000.

Ved beregning af ejendommenes markedsvaerdi (bogfart veerdi) er

i gennemsnit anvendt en afkastprocent pa 8,00%
Den laveste afkastprocent udger 8,00%
Den hgjeste afkastprocent udger 8,00%

De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2022

samt de forventede driftsomkostninger for 2022. 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 veerdianseettelsen

af selskabets investeringsejendomme

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledelsens

kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre sasom type

(bolig, kontor, butik m.v.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Igbetid og lejernes

bonitet mv.
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CITY

APARTMENT

Noter

6. Investeringsejendomme (fortsat)

Falsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfare et aandret

krav til forrentningen af fast ejendom.

En foraggelse af afkastkravet med 1%-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene reduceres

med t’kr. 600. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuveerende t/kr 121.787 til t/kr. 121.319.

7. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2021 2020

Anskaffelsessum

Anskaffelsessum pr. 01.01.2021 23.686.234 1.228.634
Tilgang 0 22.457.600
Anskaffelsessum pr. 31.12.2021 23.686.234 23.686.234
Opskrivning
Samlede opskrivninger pr. 01.01.2021 82.203.660 37.368.595
Arets resultat efter skat 14.723.312 44934 110
Kursregulering kapitalinteresse udlandet -5.756 -99.045
Samlede opskrivninger pr. 31.12.2021 96.921.216 82.203.660
Bogfert veerdi pr. 31.12.2021 120.607.450 105.889.894
8. Henseettelse til udskudt skat
Hensat udskudt skat pr. 01.01.2021 3.610.034 2.553.404
Forskydning udskudt skat 6.988 1.056.630
3.617.022 3.610.034
9. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld tit realkreditinstitutter 206.152 206.152
Deposita 151.004 64.154
357.156 270.306
Andel af geeid, der forfalder efter 5 ar 375.004 288.154
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LY

Noter

10. Pantsaetninger oq sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforeninger er deponeret pantebreve nom. t/kr. 120

samt tinglyst byrde nom. t/kr. 42.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t/kr. 224 i selskabets

investeringsejendom, med en bogfert veerdi pa t/kr. 5.700.

11. Eventualposter

Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S (cvr 14408487) som
administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede seiskaber

for den samlede selskabsskat.

Selskabet heefter 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 seiskabsskatterne eller kildeskatterne mv. vil kunne medfare, at

selskabets haeftelse udger et andet belab.

Tilknyttede virksomher
| tilknyttede virksomheder indgar et interessentskab hvor selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med
de gvrige interessenter. Der er til realkreditinstitutter tinglyst pant pa t/kr. 20.105 i interessentskabets

investeringsejendom, med en bogfert vaerdi pa t/kr. 59.000.
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