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Ledelsespateqning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 01. januar — 31. december 2020 for City Apartment
AIS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vianser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af koncernens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resulta-

tet af koncernens og selskabets aktiviteter samt af koncernens pengestramme for regnskabsaret 01. januar - 31,
december 2020.

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

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 12. maj 2021

Direktion
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Bent Andreasen Rolf Svend Petersen
Bestyrels
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i City Apartment A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for City Apartment A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis, for savel koncernen som selskabet, samt pengestramsopgerelse for koncernen. Koncern-
regnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielie stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af koncernens og
selskabets aktiviteter og koncernens pengestremme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i over-

ensstemmelse 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 ifgige disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet’. Vi er uaf-
haengige af koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i hen-
hold tit disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet

som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende bille-
de i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for n@dvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og
selskabets evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt
at udarbejde koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmin-
dre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet reali-

stisk alternativ end at gere dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning
(fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse 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 felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa

grundlag af koncernregnskabet og arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres | overensstemmeise med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professione! skepsis un-

der revisionen. Herudover:

» |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end
ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfaisk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbe-
vis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om
koncernens og selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usik-
kerhed, skal vi i vores revisionspategning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i koncernregnskabet
og arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vores konklusion,
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at koncernen og selskabet ikke lsenge-

re kan fortsaette driften.
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Den uafhangige revisors revisionspateaning
(fortsat)

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og arsregnska-
bet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de underlig-
gende transaktioner og begivenheder pa en s&dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

¢ Opnar vi tilstraeekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller
forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er
ansvarlige for at lede, fare tilsyn med og udfgre koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisi-

onskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeaessige 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 koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udrykker

ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledeisesberetningen er veesentligt inkonsistent med koncernregnska-
bet eller arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde

vaesentlig fejiinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med kon-
cernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har

ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

statsautoriseret fevisor
MNE-nr. 32071
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Koncernoversigt pr. 31. december 2020

Moderselskab
City Apartment A/S

Tilknyttede virksomheder

Egeso ApS, 100% Danmark

ApS SPKR4 nr. 3364, 100% Danmark
Strandhuset ApS, 100% Danmark

Kurland ApS, 100% Danmark

Copenhagen City Apartment ApS, 100% Danmark
Apartment Copenhagen ApS, 100% Danmark
Edison ApS, 100% Danmark

Olof Palmes Gade 7, Kgbenhavn ApS, 100% Danmark
Hellebo Park Helsinger ApS, 100% Danmark
Gamle Ege GmbH Berlin, 100% Tyskland
SIA ARTIS JP, 100% Letland

SIA Raudenieki, 100% Letland

SIA Glerup Agro, 100% Letland
Stockholmsgade 49 1/S, 100% Danmark

JBN Ejendomme A/S, 100% Danmark

MAFA ApS, 100% Danmark

ERDA ApS, 100% Danmark

ENBE ApS, 100% Danmark

HEGO ApS, 100% Danmark

LYBG ApS, 100% Danmark

FUSO ApS, 100% Danmark

NYGA ApS, 100% Danmark

TASA ApS, 100% Danmark

NOFA ApS, 100% Danmark

FIHU ApS, 100% Danmark

NYCA ApS, 100% Danmark

ABSA ApS i likvidation, 100% Danmark

DI 64 ApS, 100% Danmark

City Apartment Las Brisas SL, 100% Spanien
Praestagade 12-14 Holding ApS, 100% Danmark
Preestegade 12-14 ApS, 100% Danmark
GMV 1.6 ApS, 100% Danmark

GMV 1.6 Holding ApS, 100 Danmark
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Selskabsoplysninger

Selskabets navn: City Apartment A/S
Binavn: (Gamle Ege A/S)
Martinsvej 8
1926 Frederiksberg C
CVR nr. nr.: 14 40 84 87
Hjemstedskommune: Frederiksberg

Bestyrelse: Svend Petersen (formand)
Ole Granlund
Theresia Asta Petersen

Direktion: Bent Andreasen
Rolf Svend Petersen

Revisor: Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2020

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabet og koncernens hovedaktivitet har bestaet af drift og administration af egne udiejningsejendomme.

| regnskabsaret er anskaffet 2 ejendomme, som er beliggende @sterbrogade 46, Psterbro og Snogegardsvej 10
A-C, Gentofte, sidstnaevnte har tidligere veeret andelslejligheder. Endvidere er der, kabt et dansk holdingsel-
skab, GMV 1.6 Holding ApS, som ejer et datterselskab, GMV 1.6 ApS. Dette selskab ejer en investerings ejen-
dom med henblik pa videresalg.

Péa statusdagen er der igangvaerende totalrenovering af 2 ejendomme, samt 22 lejligheder i de samme 2 ejen-

domme, som forventes at vaere afsluttet ultimo 2021.

Derudover har koncernen en biaktivitet bestaende af landbrugsdrift i Letland.

Danmark:
Aktiviteterne har bestaet i drift af udlejningsejendomme, som ved arets udgang omfattede 71 ejendomme, i alt

ca. 179.000 etage m2

Ejendommene vedligeholdes lgbende, saledes at den hgje vedligeholdelsestandard som ejendommene har

ikke bliver forringet.

Vores website bliver kontinuerligt ajourfart, med de til enhver tid vaerende ledige lejligheder og erhvervslejemal.

Letland:
Aktiviteterne i Letland, bestar primaert i landbrugsdrift, der drives af SIA ARTIS JP, og der dyrkes korn og raps i
den vestlige del af landet.

Udviklingen i regnskabsaret
Aret er sluttet med et regnskabsmaessigt resultat pa t/kr. 1.218.993.

Arets resultat er pavirket positivt af dagsvaerdireguleringer pa investeringsejendomme med t/kr. 1.447.091 samt
negativ pavirkning af hensaettelse til udskudt skat pa t/kr. 318.360, i alt t/kr. 1.128.731 vedrgrende dagsvaerdire-

gulering af koncernens investeringsejendomme.

Ar (tkr.) 2020

Dagsveerdireguleringen kan fordeles saledes:

Regulering relateret til @endring i driftsafkast 62.808

Regulering relateret til @endring i afkastprocent 1.385.283
1.447.091

CVR nr. 14 40 84 87 — 2020 Side 7



™~
CITY

APARTMENT

Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2020
(fortsat)

Resultatet far "regulering til dagsvaerdi” og skat udger t/kr. 114.690.

Koncernen har realiseret nedenstdende huslejeindteegter m.v. i regnskabsarene 2016-2020 baseret pa koncer-
nens danske investeringsejendomme. Udviklingen i huslejen er opgjort pa baggrund af koncernens ejendoms-

portefglje pr. 31. december 2020,

Ar (mio kr.) 2016 2017 2018 2019 2020
Huslejeindteegter m.v. 198 205 212 221 220
Indeks (100) (104) (107) (112) (111)

Koncernen har realiseret nedenstdende ejendomsudgifter i regnskabsarene 2016-2020 baseret pa koncernens
danske investeringsejendomme. Udviklingen i ejendomsudgifterne er opgjort pa baggrund af koncernens ejen-

domsportefalje pr. 31. december 2020.

Ar (mio kr.) 2016 2017 2018 2019 2020
Driftsudgifter 42 41 41 40 41
Indeks (100) (98) (98) (95) (98)
Vedligeholdelsesudgifter incl.

storre istandsaettelsesudgifter 20 21 28 30 32
Indeks (100) (105) (140) (150) (160)

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdiansaettelse af investeringsejendomme

Koncernens ledelse har i forbindelse med veerdiansasttelsen af koncernens investeringsejendomme foretaget
nogle regnskabsmaessige skan baseret pa koncernens uaendrede anvendte regnskabspraksis, saledes at vaer-

dien opggres pa baggrund af ejendommenes forventede driftsafkast jfr. arsregnskabslovens § 38.

Investeringsejendommene er alle velbeliggende primaert boligudlejningsejendomme og primaert beliggende i
Kabenhavn. Disse investeringsejendomme males til dagsvaerdi, og veerdireguleringerne fgres over resultatop-
gerelsen. Der foretages maling af hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens driftsbudget for
2021, korrigeret for udsving der karakteriseres som enkeltstdende haendelser. Maling til dagsvaerdi foretages i
lighed med tidligere ar med udgangspunkt i en afkastbaseret veerdiansasttelsesmodel. Modellen indeholder flere
elementer, der er baseret pa ledelsens skan over de aktuelle markedsforhold herunder afkastprocent og drifts-

og vedligeholdelsesbudgetter for ejendommene.
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Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2020
(fortsat)

Usikkerhed ved indregning og maling (fortsat)

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

Den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel indeholder falgende hovedelementer:

+ Arlige lejeindtaegter
- Driftsomkostninger
- Vedligeholdelse

- Administration

= Nettoresuitat

/ Afkastprocent

= Kapitaliseret nettoresultat

De i afkastmodellen anvendte lejeindteegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2021 samt de
forventede driftsomkostninger for 2021. Koncernen har pr. 31. december 2020 en udlejningsprocent pa ca.
98 %.

Koncernens ejendomme er generelt i en seerdeles god vedligeholdelsesstand. De budgetterede vedligeholdel-
sesomkostninger er i afkastmodellen budgetteret til kr. 135 pr. m2. Den faktiske vedligeholdelsesomkostning i
2020, nar der bortses fra enkelte st@rre istandseettelsesudgifter udgjorde kr. 93 pr. m2. Safremt starre istand-

saettelsesudgifter medregnes udgjorde den gennemsnitlige vedligeholdelse kr. 178 pr. m2.

De arlige vedligeholdelsesudgifter har pr. m? udviklet sig som falgende:

(kr.) 2016 2017 2018 2019 2020
Budgetteret 130 130 130 135 135
Realiseret vedligeholdelse:

Excl. starre istandseettelser 65 69 68 69 93
Incl. stgrre istandsaettelser 116 122 163 172 178
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Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2020
(fortsat)

Usikkerhed ved indregning og maling (fortsat)

Koncernens ejendomme, alle boligudiejningsejendomme, er meget homogene, alle med en central beliggenhed
i Kebenhavn og med en hgj vedligeholdelsesstand. Koncernens ledelse har i &r valgt at vurdere afkastprocen-
ten pa de enkelte ejendomme efter hvor stor udviklings potentiale der er i de enkelte ejendomme samt til mar-
kedsforholdene for den pagaeldende ejendomstype, udviklingen i det generelle renteniveau, erfaringer fra kab
0g salg og aendringer i den enkelte ejendoms forhold.

/Andringen i den gennemsnitlige afkastprocent har veaeret fglgende:

201 2017 2018 2019 2020

Gennemsnitlig
afkastprocent 401 4,01 4 01 4,00 3,01

Konsekvens af aendringer i &rets afkastkrav for vaerdianseettelsen af koncernens investeringsejendomme, kan

illustreres pa felgende made:

Afkastkrav (mio kr.) 351% 3.26% 3.01% 2,76% 2.51%
Markedsveerdi 4955 5.335 5.778 6.301 6.929
Arets resultat 577 873 1.219 1.627 21417
Egenkapital 2.055 2.351 2.697 3.106 3.595

Der henvises endvidere til koncernregnskabets note 9.

Risikofaktorer
Faktorer forbundet med regnskabsmassige vurderinger og sken
Koncernens investeringsejendomme vaerdiansaettes til skennet dagsvaerdi i henholdt til ARL § 38, og eventuelle

veerdireguleringer fares over resultatopgarelsen.

Veerdianszettelsen er baseret pa ledelsens sken, hvor den vaesentlige faktor er afkastkravene til de enkelte

ejendomme. Der henvises i gvrigt til note 9 for naarmere omtale heraf.

Valutarisici
Koncernens samlede nettoaktiver i EUR andrager pr. 31.12.2020 YEUR 13.181 eller t/kr. 98.056.
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Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2020
(fortsat)

Renterisici
Belaning i ejendomme udger pr. 31.12.2020 nom. t/kr. 2.515.252, som fordeler sig saledes:

Kontantldn, annuitet, 0,85% t/kr. 428.192
Obligation staende/annuitet, 1% t/kr. 422.030
Rentetilpasning hver halve &r (Cibor 6) t/kr. 112.879
Rentetilpasning hver 3. &r (S3) t/kr. 419.381
Rentetilpasning hver 5. ar (85) tkr. 1.010.916
Rentetilpasning hver 5. ar (F5) t/kr. 91.451
Rentetilpasning, arlig t/kr. 204
Fastforrentet - t/kr. 30.199

Belaning malt til amortiseret kostpris andrager t/kr. 2.504.095.

Andring i renteniveauet vil have effekt pa koncernens resultat. For at begraense denne effekt er koncernens

belaning fordelt pa lanene Cibor 6, S3, F5, S5 samt fastforrentede lan.

Endvidere afdrages der pa lanene med den stgrste renterisiko.

Vores forventninger er at den korte rente fortsat vil vaere negativ i 2021.

For at minimere renterisikoen overvager ledelsen Iabende renteudviklingen med henblik pa, at sikre koncernen

en effektiv [Ane- og finansieringssammensaetning.

Den forventede udvikling og malsatning

Koncernens lejeindtaegter forventes i 2021 ikke at stige helt i samme takt, som er realiseret gennem de seneste
ar. Dette skyldes, at det forventede antal konverterede lejligheder i 2021 til et lejeniveau baseret pa boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2. forventes at blive mindre end tidligere ar. En del af forklaringen herpa, kan henfares il
de vedtagne regler om en karensperiode for konvertering af lejeméal pa 5 &r vedrerende nyerhvervede ejen-
domme — samt det forhold, at flere af koncernens ejendomme er godt udvikiede. P& den baggrund forventer

ledelsen at lejeindtaegterne i 2021 vil stige med ca. kr. 6. mio. i forhold til regnskabsaret 2020.

Det forventes at istandsaettelse af ejendomme vil andrage ca. kr. 3 mio. og istandsaettelse og forbedring af lej-
ligheder vil andrage ca. kr. 24 mio., hvoraf. ca. kr. 8 mio. er forbedringer, hertil kommer de almindelige vedlige-
holdelsesomkostninger pa forventet ca. kr. 13 mio. Den samlede forventede driftsudgift i 2021 til
vedligeholdelses- og istandsaettelsesomkostninger (incl. starre istandsaettelser) vil pa den baggrund andrage

ca. 32 mio. kr.
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Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2020
(fortsat)

Den forventede udvikling og malsaetning (fortsat)
Vedrerende gvrige drifts-, salgs-, administrations- og personaleomkostninger forventes en stigning pa ca. kr. 4.
mio.

Nettofinansieringsomkostningerne forventes i 2021 at andrage ca. kr. 33 mio.

For regnskabsaret 2021 forventes der derfor, et regnskabsmaessigt koncernresultat fgr vaerdireguleringer og

skatter pa ca. kr. 101 mio.
1 2021 vil der fortsat veere fokus pa udlejning og optimering af bolig- og erhvervslejemal. Der forventes en fortsat
naesten 100% udlejning, idet vi har stor fokus pa at opretholde den gode vedligeholdelsesstand pa vores ejen-

domme og lejligheder.

Det vurderes, at pavirkningen af udbruddet af Covid-19 ikke vil have naevnevaerdig effekt pa selskabets gkono-
mi for regnskabsaret 2021, i det en meget begraenset del af koncernens indtaegter er erhvervslejeindtaegter.

Arets resultat sammenholdt med tidligere
Ledelsen har som tidligere, fortsat stor fokus pa udlejning og optimering af lejen pa bolig- og erhvervslejemal.

Udlejningsprocenten har naesten vaeret 100% igennem hele aret, og huslejeindtaegter m.v. er faldet fra 221 mio.
til 220 mio. kr., ca. 1 mio. kr. Ledelsen havde forventet et fald pa ca. 4 mio. kr.

Nettofinansieringsudgiften der er udgiftsfart i 2020 er faldet med ca. 18 mio. kr., mod forventet et fald pa 12 mio.
kr.

Vedligeholdelsesudgifterne er steget med ca. 2 mio. kr., og drifts, og renholdelsesomkostninger er steget med

ca. 1 mio. kr.
Administrations- og salgsomkostninger er steget med ca. 5 mio. kr.

Resultatet far "regulering til dagsveerdi” og fer skat er saledes forbedret med ca. 14 mio. kr. fra 2019 til 2020. |
2020 er den ca. 115 mio. kr. og i 2019 var den ca. 101 mio. kr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende og pa niveau med forventningerne.
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Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2020
(fortsat)

Videnressourcer

Koncernens videnressourcer er i det vaesentlige koncernens medarbejdere og deres relationer i markedet.

Redegerelse for samfundsansvar
Koncernen har ikke nedskrevne politikker for samfundsansvar, klima og menneskerettigheder, men den daglige

ledelse laegger vaegt pa ordentlighed og etiske forretningsmodeller som koncernen drives efter.

Miljo

Koncernen arbejder lebende pa at forbedre koncernens ejendomme sa de bliver mere miljgvenlige, herunder
mere energi- og varmebesparende. Det udmgnter sig blandt andet i, isolering af fritstdende gavle og tagkon-
struktioner, udskiftning af vinduer/dere, optimering af varmeanieeg og udskiftning af lyskilder. Endvidere be-

straebes @get maling/kontrol af ressourceforbrug i savel de enkelte lejemal som de enkelte ejendomme.

Arbejdsmilje
Koncernen har en malsaetning om, at arbejdet tilretteleegges pa en made, sa medarbejdernes fysiske og psyki-

ske arbejdsforhold tilgodeses bedst muligt.

Anti-korruption
Koncernen accepterer ikke nogen form for bestikkelsesvederlag. Det er ikke tilladt af personalet, at modtage
eller tilbyde gaver uanset formen, som kan opfattes som en belgnning eller begunstigelse med henblik pa favo-

risering.

Menneskerettigheder
Koncernen tillader ikke en adfaerd, der indskreenker personalets handlefrihed, ligesom koncernen har som poli-
tik at sikre lige betingelser for alle ansatte uden hensyntagen til etnisk oprindelse, hudfarve, ken, nationalitet,

religion eller andre karakteristika. Koncernen anerkender personalets ret til at organisere sig.

Mailtal og politikker for det underrepraesenterede ken
Koncernens overordnede politik er, at ansaette eller forfremme de bedst egnede personer uanset kan.
Koncernens politik i relation til andel af det underrepraesenterede kan bliver lzbende revurderet med henblik pa

at skabe et fundament, der kan agge ligheden mellem k@nnene.
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Ledelsesberetning for 01.01. — 31.12.2020
(fortsat)

Maltal og politikker for det underrepraesenterede ken (fortsat)
Qverste ledelse
Bestyrelsen bestar af 3 personer, heraf 1 kvinde og 2 maend, hvorved selskabet opfylder lovgivningens snske

om en ligelig fordeling.

Da moderselskabet har feerre end 50 ansatte, er selskabet ikke pligtig til at udarbejde politiker for gvrige ledel-

sesniveauer.
Nagletal
Nggletal er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings "Anbefalinger og N@g-

letal 2015”.

De i hoved- og nggletalsoversigten anfarte n@gletal er beregnet saledes:

Bruttomargin Bruttofortjeneste x 100
Nettoomsaetning

Overskudsgrad Driftsresultat x 100
Nettoomsastning

Afkastningsgrad Driftsresultat x 100
Gns. Operative aktiver

Operative aktiver Operative aktiver er aktiver i alt fratrukket
likvide beholdninger, andre rentebaerende
aktiver (inkl. Aktier) samt kapitalandele
i associerede virksomheder.

Egenkapitalandel Egenkapital, ultimo x 100
Passiver i alt, ultimo

Egenkapitalforrentning Resultat til analyseformal x 100
Gns. Egenkapital

Likviditetsgrad Omseetningsaktiver x 100
Kortfristet geeld
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Hoved- og nggletal (koncern) APARTMENT
Tkr. 2020 2019 2018 2017 2016
Hovedtal
Nettoomsaetning 254.443 245.999 237.421 229.923 222.184
Resultat fgr vaerdireguleringer 162.233 155.034 148.859 140.812 139.074
Veerdireguleringer, netto 1.447.091 139.312 177.419 176.982 254.334
Bruttoresultat 1.5699.324 294.346 326.278 317.794 393.408
Driftsresultat 1.579.981 276.789 309.648 300.625 379.475
Resultat af finansielle poster -18.200 -36.799 -34.782 -70.308 -72.947
Resultat fgr skat 1.561.781 239.990 274.866 230.317 306.529
Arets resultat 1.218.993 185.996 213.556 178.737 238.858
Anlasgsaktiver 5.825.715 4.286.781 4.086.661 3.845.872 3.667.696
Omsaetningsaktiver 231.579 129.790 130.773 208.427 96.387
Aktiveri alt 6.057.294 4.416.571 4.217.434  4.054.299 3.764.083
Aktiekapital 4.000 4.000 4.000 4.000 4.000
Egenkapital 2.696.720 1.479.720 1.301.385 1.187.635 1.008.822
Hensatte forpligtelser 753.940 432.674 397.401 353.151 305.098
Langfristede gaeldsforpligtelser 2.530.810 2.420.544 2.421.053 2.427.383 2.347.683
Kortfristede gaeldsforpligtelser 75.824 83.633 97.595 86.130 102.480
Passiver i alt 6.057.294 4.416.571 4.217.434  4.054.299 3.764.083
Pengestrgm fra driften 58.860 87.278 117.754 47.780 78.973
Pengestram til investering, netto 98.383 64.832 69.106 2.007 11.701
Heraf til investering i im- og
materielle anleegsaktiver -98.383 -64.832 -69.106 -2.007 -11.701
Pengestram fra finansiering 96.415 -47.959 -118.691 62.194 -113.840
Pengestrem i alt 56.892 -25.513 -70.043 107.967 -46.568
Negletal
Overskudsgrad 620,96 112,52 130,42 130,75 170,79
Afkastningsgrad 30,97 6,57 7.78 7,97 10,67
Bruttomargin 628,56 119,65 137,43 138,22 177,06
Likviditetsgrad 305,42 155,19 134,00 241,99 94,05
Egenkapitalandel (soliditet) 44 52 33,50 30,86 29,29 26,80
Egenkapitalforrentning 58,37 13,38 17,16 16,28 26,83
Gennemsnitligt antal ansatte 54 51 49 47 46
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Hoved- og negletal (moder) APARTMENT
Tkr. 2020 2019 2018 2017 2016
Hovedtal
Nettoomsaetning 153.979 155.123 148.622 143.075 138.019
Resultat fer vaerdireguleringer 96.276 100.905 96.945 95.003 92.074
Veerdireguleringer, netto 1.081.070 96.345 115.307 114.242 190.588
Bruttoresultat 1.177.346 197.250 212.252 209.245 282.662
Driftsresultat 1.167.159 188.981 204.438 200.351 275.903
Resultat af finansielle poster 308.556 34.657 48.588 12.668 14.158
Resultat for skat 1.475.715 223.638 253.026 213.019 290.061
Arets resultat 1.218.993 185.996 213.556 178.737 238.858
Anlaegsaktiver 4.964.307 3.476.884 3.281.509 3.092.251 2.921.240
Omseetningsaktiver 336.362 249.651 230.787 317.774 131.611
Aktiver i alt 5.300.669 3.726.535 3.512.296 3.410.025 3.052.851
Aktiekapital 4.000 4.000 4.000 4.000 4.000
Egenkapital 2.696.720 1.479.720 1.301.385 1.187.635 1.008.822
Hensatte forpligtelser 534.791 292.178 267.746 241.796 211.747
Langfristede gaeldsforpligtelser 1.829.352 1.748.279 1.758.165 1.741.399 1.591.481
Kortfristede gaeldsforpligtelser 239.806 206.358 185.000 239.195 240.801
Passiveri alt 5.300.669 3.726.535 3.512.296 3.410.025 3.052.851
Nogletal
Overskudsgrad 758,00 121,83 137,56 140,03 199,90
Afkastningsgrad 27,57 5,567 6,40 6,65 9,83
Bruttomargin 764,61 127,16 142,81 146,25 204,80
Likviditetsgrad 140,26 120,98 124,75 132,85 54,66
Egenkapitalandel (soliditet) 50,88 39.71 37,05 34,83 33,05
Egenkapitalforrentning 58,37 13,38 17,16 16,28 26,83
Gennemsnitligt antal ansatte 16 15 15 14 14
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Anvendt regqnskabspraksis

Arsrapporten for City Apartment A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-

melser for klasse C-virksomheder (stor).

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste a&r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgareisen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-

ninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

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

og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méales aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaigende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten af-

lzegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem

transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes tit balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller gaeldens opstéen indregnes i resultatopggrelsen under finansielle indteegter og omkost-

ninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt | fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.
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APARTMENT

Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Koncernregnskab
Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden City Apartment A/S samt tilknyttede virksomheder, hvori City

Apartment A/S direkte eller indirekte besidder mere end 50 % af stemmerettighederne eller pa anden made har
bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori koncernen besidder mellem 20 % og 50 % af stemmerettighe-
derne og udgver betydelig, men ikke bestemmende indflydelse betragtes som associerede virksomheder jf.

koncern oversigten.

Ved konsolidering foretages eliminering af koncernen interne indtaegter og omkostninger, aktiebesiddelser, in-
terne mellemvaerender og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner mei-

lem de konsoliderede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder udlignes med den forholdsmaessige andel af de tilknyttede virksomhe-

ders handelsvaerdi af nettoaktiver og forpligtelser pa anskaffelsestidspunktet.
Fortjeneste eller tab ved afhaendelse eller afvikling af tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder
opgaeres som forskellen mellem salgsprisen eller afviklingssummen og den regnskabsmaessige veerdi af netto-

aktiver pa salgstidspunktet inklusiv ikke afskrevet goodwill og forventet omkostninger til salg eller afvikling.

Resultatopgarelse

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted
inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme samt grunde- og bygninger.
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faliesomkostninger og indreg-
nes i resultatopgarelse i den periode, som lejen vedrerer, Indtaegter vedrarende varmeregnskabet indregnes i

balancen som mellemvaerende med lejere.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af ravarer og hjselpematerialer med fradrag af rabatter samt &rets

forskydning i varebeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Andre driftsindteegter og driftsomkostninger
Andre driftsindtaegter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virk-
somhedens hovedaktivitet, herunder fortjeneste og tab ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

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

pa debitorer.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme samt grunde- og bygninger.
Omekostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkastninger vedrarende 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
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed forbundne

geeldsforpligtelser til dagsveerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lanninger og avrige lenrelaterede omkostninger med fradrag af lenrefusioner

fra det offentlige.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlsegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtsegter og

omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
| modervirksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virk-

somheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab.

| bade koncernens og modervirksomhedens resultatopgerelser indregnes den forholdsmaessige andel af den
associerede virksomheds resultat efter skat efter eliminering af forholdsmaessige andel af intern avance eller
tab.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til poste-

ringer direkte pa egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen sambe-
skatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for sambeskatnin-

gen og afregner som falge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disse skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-

maessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunne anvende dette underskud (fuld forde-

ling).

Balance

Immaterielle anlaagsaktiver

Erhvervet rettigheder

Erhvervede rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerende afskrivninger eller til genindvindings-
veerdi, safremt denne er lavere. Erhvervede rettigheder afskrives linegert over afskrivningsperioden der udger

saedvanligvis 5 ar og ikke overstiger 20 ar.

Materielle aniaegsaktiver
Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud

over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Nedskrivning pa anlaegsaktiver (fortsat)

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

Genindvindingsvaerdien er den hajeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalveerdien opggres som nutidsvaerdien 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 leengere bestar.

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

elle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skannet dagsvaerdi. Malingen fastsaettes
med udgangspunkt i en afkastmodel, hvori primaert indgar ejendommens fremtidige driftsafkast og selskabets
afkastkrav til den enkelte type ejendomsinvestering, jf. note 9 til arsrapporten. Afkastsatserne (forrentningskra-
vet) fastsaettes ejendom for ejendom. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold tit sidste regn-

skabsar. £ndringen i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under poster "Regulering til dagsvaerdi”.

Den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel indeholder falgende hovedelementer:

+ Arlige lejeindtaegter

- Driftsomkostninger

- Vedligeholdelse

- Administration

= Nettoresultat

/ Afkastprocent

= Kapitaliseret nettoresultat

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

resultatopgerelsen under "bruttofortjeneste”.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Investeringsejendomme (fortsat)

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringéejendom foraeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investerings-

ejendommens brugstid.

Grunde og bygninger

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger. Der af-
skrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuelle forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Afskriv-
ningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdi-

en aktivets regnskabsmaessige veerdi, opharer afskrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en

aendring i regnskabsmeessigt skan.

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

Der foretages linesere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes levetid:

Bygninger, Danmark 100 ar
Bygninger, Udlandet 20-25ar

Driftsmateriel og inventar

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages linesere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Driftsmateriel 5ar
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Driftsmateriel og inventar (fortsat)
Fortjeneste og tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab ind-

regnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Anlaegsaktiver med en kostpris pa under 13.800 kr. fgres i resultatopgarelsen i anskaffelsesaret som sma an-

skaffelser.

Finansielle anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender vedrgrer pantebrev og gaeldsbreve som er optaget til anskaffelsessummer. Realiseret

kursgevinst indgar i posterne finansielle indtaegter/omkostninger.

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

de anvendes som en konsolideringsmetode.

| balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opggres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller
tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved
kebet af kapitalandelen. Vedrarer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indteegtsfares negativ

goodwill fgrst, nar eventualforpligtelserne er afvikiet eller bortfaidet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi males til 0 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 deekke en underbalance, der overstiger

tiigodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfares under egenkapitalen til reserve for netto-
opskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger kostprisen.
Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naervaerende arsrapport,
bindes ikke p& opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevazgelser i tilknyttede virk-

somheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte eller

afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpriser efter FIFO-metoden. | tilfeelde hvor kostprisen er hgjere end nettorealisa-

tionsveerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Nettorealisationsveerdien for varebeholdninger opgares som salgspris med fradrag af omkostninger, der afhol-
des for, at effektuere salget og fastsaettes under hensyntagen til omsaettelighed, ukurans og udvikling i forventet

salgspris.

Ukurante og langsomt omsagettelige varer nedskrives til nettorealisationsvaerdi, hvor denne er lavere. Nettoreali-
sationsveerdien udger den forventede salgsveerdi med fradrag af eventuelle feerdiggerelsesomkostninger og

omkostninger til at effektuere salget.

Anskaffelsespris og kostpris opgares efter FIFO-princippet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvaerdien med henblik pa at i made forventet tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende efterfalgende

regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Veaerdipapirer
Veerdipapirer er veerdiansat til balancedagens kursveerdi. Realiserede/urealiserede kursreguleringer indgar i

posterne finansielle indtaegter/omkostninger.

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

associerede virksomheder i forhold til kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Egenkapital - udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordingere generalforsam-
ling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt post under egen-

kapitalen.

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

vedrarende skattemaessige underskud. De sambeskattede seiskaber indgar i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter City Apartment A/S solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskred-

sen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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 veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt
skat som falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa

egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfarselsberettiget 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 males til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt reqnskabspraksis
(fortsat)

Finansielle gaeldsforpligtelser og afledte finansielle instrumenter

Til finansiering af investeringsejendomme anvender koncernen realkreditlan med lang Igbetid. Lanene optages
med enten fast efler variabel rente. Ved l&n med variabel rente afdaekkes risikoen i et vist omfang ved anven-
delse af renteswap for en laeengere periode. Herved opnas bl.a. en delvis afbalanceret pavirkning af dagsveerdi-
en ved endringer i markedsrenten, da sendringer i markedsrenten over tid og under visse forudseetninger kan
pavirke dagsveerdien for henholdsvis investeringsejendomme og de dertil tilknyttede finansielle gaeldsforpligtel-

ser med modsat rettet fortegn.

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

venuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes mait til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til
lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggen-
de kontant veerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1a-
nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geaeldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gaeldsforpligtelser

Andre geaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, driftskreditter, gaeld til leverandgrer, geeld til tilknyttede virk-
somheder samt anden gaeld, males il amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indteegter til resultatfering i efter-

falgende regnskabsar.

Pengestromsopgeorelse (koncern)

| henhold til arsregnskabslovens § 86 stk. 4 er der kun udarbejdet pengestremsopgarelse for koncernen.

Pengestramsopggrelsen viser koncernens pengestremme for aret fordelt pa driftsaktivitet, investeringsaktivitet

og finansieringsaktivitet for aret, arets forskydning i likvider samt likvider ved arets begyndelse og slutning.
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Anvendt reanskabspraksis
(fortsat)

Pengestrom fra driftsaktivitet
Pengestrgmme fra driftsaktivitet opgeres som arets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, eendring i

driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestrem fra investeringsaktivitet
Pengestremme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af virksomheder og akti-

viteter samt kab og salg af immaterielle-, materielle- og finansielle anlasgsaktiver.

Pengestrem fra finansieringsaktivitet
Pengestramme fra finansieringsaktivitet omfatter sendringer i starrelse eller sammensaetning af aktiekapital og
omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebaerende gaeld samt betaling af udbytte

til selskabsdeltagere.

Pengestrem, likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger samt kortfristede vaerdipapirer, der uden hindring kan omsaettes il likvide

beholdninger, og hvorpéa der kun er ubetydelig risiko for vaerdisendringer.
Segmentoplysninger

Der gives oplysninger pa aktivitet og geografiske markeder. Segmentoplysningerne falger moderselskabets

regnskabspraksis, risici og interne gkonomistyring.
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Koncernresultatopgerelse 1. januar - 31. december 2020 APARTMENT

2020 2019

Note t/kr. t/kr.
2 Nettoomsaetning 254,443 245999
3 Andre driftsindteegter 1.489 1.331
4 Andre eksterne omkostninger -7.685 -5.200
Omkostninger investeringsejendomme, grunde og bygninger -72.183 -70.145
5 Vareforbrug -23.861 -16.951
Regulering til dagsvaerdi 1.447.091 139.312
Bruttoresultat 1.599.324 294 346
6 Personaleomkostninger -14.597 -12.414

9 Af- og nedskrivninger af materielle og immaterieile

anlaegsaktiver -4.746 -5.143
Driftsresultat 1.579.981 276.789
Andre finansielle indteegter 6.602 2734
Finansielle omkostninger -24.802 -39.533
Resultat for skat 1.561.781 239.990
7 Skat af arets resultat -342.788 -53.994
8 Arets resultat 1.218.993 185.996

CVR nr. 14 40 84 87 - 2020 Side 28



N
CITY

Koncernbalance pr. 31. december 2020 APARTMENT
2020 2019
Note Aktiver t/kr. t/kr.

Immaterielle anlaagsaktiver

9 Rettigheder 1 2

Materielle anlaegsaktiver

9 Grunde og bygninger 30.035 31.932
9 Driftsmateriel og inventar 12.386 11.465
9 Investeringsejendomme 5.778.110 4.236.410

5.820.531 4.279.807

Finansielle anlegsaktiver

10 Andre tilgodehavender 5.184 6.972
5.184 6.972
Anlaegsaktiver i alt 5.825.716 4.286.781

Omsastningsaktiver

Varer under fremstilling 8.659 8.439
Fremstillede varer og handelsvarer 11.043 14.822
Aktiver bestemt for salg 30.232 10.949

49.934 34.210

Tilgodehavender

Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser 5.192 8.318
Tilgodehavende selskabsskat 2.453 0
Tilgodehavende hos kapitalinteresser 18.000 0
Andre tilgodehavender 35.562 11.897

11 Periodeafgrasnsningsposter 2.323 1.724
63.530 21.939

Veerdipapirer 13.335 25.754
Likvide beholdninger 104.779 47.887
Omsaetningsaktiver i alt 231.578 129.790
Aktiveri alt 6.057.294 4.416.571
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Koncernbalance pr. 31. december 2020 APARTMENT
2020 2019
Note Passiver t/kr. t/kr.
Egenkapital
12 Virksomhedskapital 4.000 4.000
Reserve for valutakursomregning -343 0
Overfart over/underskud 2.685.413 1.475.720
Foreslaet udbytte 7.650 0
Egenkapital i alt 2.696.720 1.479.720
Hensatte forpligtelser
13 Henszettelse til udskudt skat 753.940 432.674
753.940 432.674
Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforligtelser
14 Realkreditinstitutter 2.504.095 2.395.5673
14 Deposita 52.154 49.534
14 Periodeafgraensningsposter 4.704 5.265
14 Kortfristet del af langfristet gaeld -30.143 -29.828
2.530.810 2.420.544
Kortfristede gaeldsforpligtelser
14 Kortfristet del af langfristet gaeld 30.143 29.828
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 3.783 3.508
Kreditinstitutter 0 1.944
Skyldig selskabsskat 0 804
Anden geaeld 38.028 44.097
15 Periodeafgrasnsningsposter 3.870 3.452
75.824 83.633
Galdsforpligtelser i alt 2.606.634 2.504.177
Passiver i alt 6.057.294 4.416.571
1 Oplysninger om dagsvaerdi
16 Begivenheder efter balancedagen
17 Kautioner og sikkerhedsstillelser
18 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse (koncern) APARTMENT
Reserve for Foreslaet
valutakurs- udbytte for
Virksomheds- kursomreg- Overfort regnskabsar
kapital ning resultat et | alt
t/kr. t/kr. t/kr. t/kr. t/kr.
Egenkapital 1. januar 2019 4.000 0 1.289.734 7.650 1.301.384
Udloddet udbytte 0 0 0 -7.650 -7.650
Valutakursreguleringer 0 0 -10 0 -10
Resultatandel 0 0 185.996 0 185.996
Egenkapital 1. januar 2020 4.000 0 1.475.720 0 1.479.720
Koncerntilskud 0 0 6.000 0 6.000
Ekstraordinaert udbytte
vedtaget i regnskabsaret 0 0 7.650 0 7.650
udbytte vedtaget i
regnskabsaret 0 0 -7.650 0 -7.650
Udbytte for regnskabsaret 0 0 0 7.650 7.650
Valutakursreguleringer 0 -343 0 0 -343
Resultatandel 0 0 1.203.693 0 1.203.693
4.000 -343 2.685.413 7.650 2.696.720
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Pengestremsopgarelse (koncern) APARTMENT
2020 2019
Driftsaktiviteter t/kr. t/kr.
Resultat for skat 1.561.781 239.990
Afskrivninger pa4 materielle og immaterielle anlaegsaktiver 4.746 5.143
Regulering til dagsvaerdi -1.447.091 -139.312
AEndring i driftskapital:
Varebeholdninger -16.724 -14.996
Tilgodehavender -39.476 -8.446
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 275 -1.446
Anden gaeld -5.651 6.345
Pengestremme fra driftsaktivitet 58.860 87.278
Investeringsaktiviteter
Afgang af anlaegsaktiver 15.487 617
Investering i anlaegsaktiver -113.870 -65.449
Pengestromme fra investeringsaktiviteter -98.383 -64.832
Finansieringsaktiviteter
Fald/stigning i langfristet geeld 110.581 -21.176
Fald/stighing gaelds- og pantebreve 14.207 -1.784
Fald/stigning i geeld til kreditinstitutter -1.944 1.944
Betalt selskabsskat -24.779 -19.293
Koncerntilskud 6.000 0
Udbetalt udbytte -7.650 -7.650
96.415 -47.959
Andring i likviditet
Likviditet primo 47.887 73.401
AEndring 2020 56.892 -25.514
Likviditet ultimo 104.779 47.887
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2020 APARTMENT

2020 2019

Note t/kr. t/kr.
2 Nettoomseetning 153.979 155.123
3 Andre driftsindteegter 1.489 0
4 Andre eksterne omkostninger -6.698 -4.464
Omkostninger investeringsejendomme, grunde og bygninger -52.493 -49.754
Regulering til dagsveerdi 1.081.070 96.345
Bruttoresultat 1.177.347 197.250
5 Personaleomkostninger -9.815 -7.873
10 Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver -373 -396
Driftsresultat 1.167.159 188.981
6 Resultat af kapitalandele i titknyttede virksomheder 320.412 57.140
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 11.113 11.315
Andre finansielle indtaegter 898 1.417
7 Finansielle omkostninger -23.867 -35.215
Resultat for skat 1.475.715 223.638
8 Skat af arets resultat -256.722 -37.642
9 Arets resultat 1.218.993 185.996
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Balance pr. 31. december 2020

Note Aktiver
Materielle anlagsaktiver
10 Investeringsejendomme

10 Driftsmateriel og inventar

Finansielle anleegsaktiver

11 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver

Fremstillede varer og handelsvarer

Tilgodehavender

Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende hos kapitalinteresser
Tilgodehavende tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat

12 Periodeafgreensningsposter

Vardipapirer

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt
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APARTMENT

2020 2019

t/kr. t/kr.
4.160.410 2.986.410
2.331 1.354
4.162.741 2.987.764
801.566 489.120
801.566 489.120
4.964.307 3.476.884
192 236
192 236
1.630 8.270
18.000 0
237.048 190.851
18.102 67
9.867 5.589
211 323
284.858 205.100
13.071 25.466
38.241 18.849
336.362 249.651
5.300.669 3.726.535
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Balance pr. 31. december 2020 APARTMENT
2020 2019
Note Passiver t/kr. t/kr.
Egenkapital
13 Virksomhedskapital 4.000 4.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 585.892 265.823
Reserve for valutakursomregning -343 0
Overfart resultat 2.099.521 1.209.897
Foreslaet udbytte 7.650 0
Egenkapital i alt 2.696.720 1.479.720
Hensatte forpligtelser
14 Hensaettelse til udskudt skat 534.791 292.178
534.791 292.178
Galdsforpligtelser
Langfristede gzeldsforpligtelser
15 Realkreditinstitutter 1.808.827 1.730.290
15 Deposita 36.537 34.176
15 Kortfristet del af langfristet geeld -16.012 -16.186
Langfristede galdsforpligtelser i alt 1.829.352 1.748.280
Kortfristede gaeldsforpligtelser
156 Kortfristet del af langfristet geeld 16.012 16.186
Kreditinstitutter 0 840
Leverandgarer af varer- og tjenesteydelser 2.930 2.871
Geeld tilknyttede virksomheder 193.615 152.755
Anden geeld 24.682 31.932
16 Periodeafgreensningsposter 2.567 1.773
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 239.806 206.357
Gazldsforpligtelseri alt 2.069.158 1.954.637
Passiver i alt 5.300.669 3.726.535
1 Oplysninger om dagsvaerdi
17 Begivenheder efter balancedagen
18 Kautioner og sikkerhedsstillelser
19 Eventualposter
20 Neertstaende parter
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Egenkapital 1. januar
2019

Udloddet udbytte

Valutakursreguleringer

Resuitatandel

Egenkapital 1. januar
2020

Koncerntilskud

Ekstraordinzert udbytte
vedtaget i
regnskabsaret

Udloddet
ekstraordinaert udbytte
vedtaget i
regnskabsaret

Udbytte for
regnskabsaret

Valutakursreguleringer

Resultatandel
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Egenkapitalopgerelse (moder) APARTMENT
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Reserve for
Virksom- denindre valutakurs- Foreslaet
heds- vaerdis kursomreg- Overfort udbytte for
kapital metode ning resultat regnskabsaret | alt

t/kr. t/kr. t/kr. t/kr. t/kr. t/kr.
4.000 208.693 0 1.081.041 7.650 1.301.384

0 0 0 0 -7.650 -7.650

0 0 0 -10 0 -10

0 57.130 0 128.866 0 185.996

4.000 265.823 0 1.209.897 0 1.479.720

0 0 0 6.000 0 6.000

0 0 0 7.650 0 7.650

0 0 0 -7.650 0 -7.650

0 0 0 0 7.650 7.650

0 0 -343 0 0 -343

0 320.069 0 883.624 0 1.203.693

4.000 585.892 -343 2.099.521 7.650 2.696.720
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Koncernnoter (t/kr.) APARTMENT
Borsnoterede Finansielle
veerdipapirer aktiver
Investerings- og (handelsbe-
1. Oplysninger om dagsvaerdi ejendomme kapitalandele holdninger)
Dagsveerdi 31.12.2020 5.778.110 12.945 6.167
Arets aendring af dagsvaerdi indregnet i resultatopgarelsen 1.447.091 -465 70
Arets aendring af dagsveerdi indregnet pa egenkapitalen 0 0 0
2. Segmentoplysning
Leje
Aktiviteter - primar segment indtagter Landbrug | alt
2020
Nettoomsaetning 219.100 35.343 254.443
2019
Nettoomsaetning 220.568 25.431 245.999
Geografisk - sekundaert segment Danmark Letland I alt
2020
Nettoomsezetning 219.100 35.343 254.443
2019
Nettoomseaetning 220.568 25.431 245.999
3. Andre driftsindtaegter 2020 2019
Afstaelse investeringsejendomme, grunde og bygninger 1.489 1.331
1.489 1.331
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Koncernnoter (t/kr.)

4. Honorar til generalforsamlingsvalqgt revisor

Samlet honorar til generalforsamlingsvalgt revisor

Samlet honorar til andre

Honorar vedrgrende lovpligtig revision

Andre ydelser

5. Vareforbrug

Vareforbrug, landbrug

6. Personaleomkostninger

Lanninger m.v.

Pensioner og social sikring

Lgnninger og vederlag:
Direktion

Bestyrelse

Gennemsnitlig antal beskaeftigede medarbejdere i regnskabsaret

7. Skat af arets resultat

Skat af arets skattepligtig indkomst
Skat tidligere ar
Regulering i udskudt skat
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APARTMENT
2020 2019
1.351 940
0 25
1.351 965
573 476
778 489
1.351 965
23.861 16.951
23.861 16.951
12.869 10.719
1.728 1.695
14.597 12.414
2.287 1.043
343 342
2.630 1.385
54 51
21.484 19.127
38 429
321.266 34.438
342.788 53.994
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Koncernnoter (t/kr.) APARTMENT
8. Resultatdisponering 2020 2019
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 7.650 0
Forslag til udbytte for regnskabsaret 7.650 0
Overfart til egenkapitalen 1.203.693 185.996
1.218.993 185.996
9. Anlaegsoversigt Rettig- Driftsmateriel Grunde og Investerings-
heder og inventar bygninger ejendomme
Anskaffelsessum
Anskaffelsessum pr. 01.01.2020 38 50.869 49.508 2.497.286
Kursreguleringer 0 -194 -199 0
Tilgang 0 4106 0 109.933
Afgang -1 -915 0 -15.321
Anskaffelsessum pr. 31.12.2020 37 53.866 49.309 2.591.898
Regulering til dagsveerdi pr. 01.01.2020 0 0 0 1.739.123
Afgang 0 0 0 -2
Arets regulering til dagsvaerdi 0 0 0 1.447.091
Regulering til dagsvaerdi 31.12.2020 0 0 0 3.186.212
Samlede af- og nedskr. pr. 01.01.2020 37 39.404 17.575 0
Kursreguleringer 0 -153 -71 0
Afgang -1 -747 0 0
Afskrivninger 0 2.976 1.770 0
Samlede af- og nedskr. pr. 31.12.2020 36 41.480 19.274 0
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2020 1 12.386 30.035 5.778.110
Veerdi af investeringsejendomme ifglge den offentlige ejendomsvurdering andrager pr. 01.10.2019
t/kr. 2.563.899
Af ovennaevnte bogfarte grunde og bygninger pa t/kr. 30.035 indgar ejendomme beliggende i
Letland med t/kr. 29.386.
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Koncernnoter (t/kr.)

9. Anlaegsoversigt (fortsat)

| behold er der tinglyste ejerpantebreve pa nom. t/kr. 6.750 i investeringsejendomme.

Ved beregning af investeringsejendommenes markedsveerdi efter afkastmode!

(bogfart vaerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 3,01%
Den laveste afkastprocent udger 2,50%
Den hgjeste afkastprocent udger 8,00%

™
CITY

APARTMENT

De i afkastmodellen anvendte lejeindteegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2021

samt de forventede driftsomkostninger for 2021. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret til den

forventede vedligeholdelsesomkaostning 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, gennemfarte handler samt ledelsens

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

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

bonitet mv.

Konsekvens af eendringer i afkastkravene for vaerdiansaettelsen af investeringsejendomme

kan illustreres pa falgende made:

Afkastkrav (mio. kr.) 3,51% 3,26% 3,01% 2,76% 2,51%
Markedsvaedi 4.955 5.335 5.778 6.301 6.929
Arets resultat 577 873 1.219 1.627 2117
Egenkapital 2.055 2.351 2.697 3.105 3.595
10. Andre tilgodehavender 2020 2019
Tilgodehavender, der forfalder til betaling mere end 1 ar efter
regnskabsarets udlgb 5.184 6.972
5.184 6.972
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CITY

Koncernnoter (t/kr.) APARTMENT

11. Periodeafgraensningsposter 2020 2019
Renteperiodisering 133 242
Forudbetalte forsikringer 460 189
Forudbetaite omkostninger 1.730 1.293

2.323 1.724
12. Virksomhedskapital
Kan opdeles saledes:
A-aktier:

8 stk. aktier a kr. 10.000 80 80
B-aktier:

5 stk. aktier & kr. 500.000 2.500 2.500
12 stk. aktier & kr. 100.000 1.200 1.200
22 stk. aktiera kr. 10.000 220 220

4.000 4.000
Stemmeforhold 1:100
B-aktier har forlods ret til udbytte pa 6%.
13. Hensasttelse til udskudt skat
Saldo pr. 01.01.2020 432,674 397.401
Forskydning udskudt skat 321.266 35.273
753.940 432.674
Udskudt skat pahviler falgende poster:
Ejendomme 744.397 427.477
Driftsmateriel og inventar 113 46
Finansielle anlaagsaktiver 9.676 5.397
Fremfarselsberettigede skattemaessige underskud -246 -246
753.940 432.674
CVR nr. 14 40 84 87 - 2020 Side 41



™
CITY

Koncernnoter (t/kr.) APARTMENT
Afdrag Restgaeld Galdi alt Galdi alt
14. Gaeldsforpligtelser farste ar efter 5 ar 31.12.2020 31.12.2019
Realkreditinstitutter 29.521 2.375.962 2.504.095 2.395.573
Deposita 0 52.154 52.154 49.534
Periodeafgraensningsposter 622 2.373 4704 5.265
30.143 2.430.489 2.560.953 2.450.372
15. Periodeafgraensningsposter 2020 2019
Forudbetalt leje 3.735 3.004
Periodeafgreensningsposter 135 448
3.870 3.452

16. Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde hasndelser, som vurderes at have vaesentlig ind-

flydelse pa bedemmelse af arsrapporten.

17. Kautioner og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t/kr. 2.592.273 i koncernens

investeringsejendomme, med en bogfert vasrdi pa t/kr. 5.778.110.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforeninger, gardlaug og samejeoverenskomster er
deponeret pantebreve og tinglyst byrder i koncernens investeringsejendomme pa nom.

t/kr. 9.332.

For datterselskab er der afgivet garanti pa nom. t’kr. 1.790 overfor realkreditinstitut.

18. Eventualposter
Koncernen er pa balancedagen part i en sag, hvis udfald er uvist pa tidspunktet for aflaeggelse af

arsregnskabet. Safremt koncernen taber sagen vil det medfare traek pa selskabets ressourcer

med maksimalt t/kr 6.418.

CVR nr. 14 40 84 87 - 2020 Side 42



1. Oplysninger om dagsvaerdi

Dagsvaerdi 31.12.2020

Arets zendring af dagsveerdi indregnet i resultatopgarelsen

Arets eendring af dagsveerdi indregnet pa egenkapitalen

Noter (t/kr.

™
CITY

2. Segmentoplysning

Aktiviteter - primaer segment

2020

Nettoomsaetning

2019

Nettoomsaetning

Geografisk - sekundaert segment

2020

Nettoomsaetning

2019

Nettoomsaetning

3. Andre driftsindtaegter

Fortjeneste ved afstaelse af investeringsejendomme

4. Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor

Samlet honorar til generalforsamlingsvalgt revisor

Honorar vedrerende lovpligtig revision

Andre ydelser
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APARTMENT
Bersnoterede Finansielle
vaerdipapirer aktiver

Investerings- og (handelsbe-

ejendomme  kapitalandele holdninger)
4.160.410 12.945 126
1.081.070 -465 33
0 0

Leje Administrations
indtaegter indtaegter 1 alt
1562.902 1.077 153.979
154.092 1.031 155.123
Danmark @vrige lande | alt
153.979 0 153.979
155.123 0 155.123
2020 2019

1.489 0
1.489 0
965 651
187 187
778 464
965 651
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Noter (t/kr.) APARTMENT
5. Personaleomkostninger 2020 2019
Lgnninger 8.999 7.051
Pensioner og social sikring 816 822
9.815 7.873
Lenninger og vederlag:
Direktion 2.287 1.043
Bestyrelse 0 0
2.287 1.043
Gennemsnitlig antal beskaeftigede medarbejdere i regnskabsaret 16 15
6. Resultat af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder Ejerandel Arets Andel af
Hjemsted Ejerandel direkte/indirekte resultat Egenkapital
Egeso ApS Kabenhavn 100,00% 100,00% 45.143 107.419
ApS SPKR 4 nr. 3364 Kebenhavn 100,00% 100,00% -13 -130
JBN EJENDOMME A/S Kabenhavn 100,00% 100,00% 194.012 547 .464
ApS DI 64 Kebenhavn 100,00% 100,00% 15.652 45.318
Kurland ApS Kgbenhavn 64,91% 100,00% 2.641 48.501
Stockhoimsgade 49 I/S Kebenhavn 50,00% 100,00% 10.266 28.672
Hellebo Park Helsingar ApS Kebenhavn 100,00% 100,00% 49216 -51.631
Preestegade 12-14 Holding ApS Kgbenhavn 100,00% 100,00% 3.866 6.968
GMV 1.6 Holding ApS Kgbenhavn 100,00% 100,00% -28 5.973
City Apartment Las Brisas SL Estepona 100,00% 100,00% -343 11.251
Gamle Ege GmbH Berlin Berlin 100,00% 100,00% 0 -5.142
320.412 744.663
Praesenteres som:
Kapitalandele i tilkknyttede virksomheder 801.566
Nedskrivning pa tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder -56.903
744.663
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Noter (t/kr.)

7. @vrige finansielle omkostnhinger

Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

8. Skat af arets resultat

Skat af arets skattepligtig indkomst
Skat tidligere ar
Regulering i udskudt skat

9. Resultatdisponering

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdismetode

Overfart til egenkapitalen
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CITY

APARTMENT

2020 2019
6.743 5.407
17.124 29.808
23.867 35.215
14.071 12.734
38 476
242.613 24.432
256.722 37.642
7.650 0
7.650 0
320.069 57.130
883.624 128.866
1.218.993 185.996
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Noter (t/kr.)

10. Anleegsoversigt

Anskaffelsessum

Anskaffelsessum pr. 01.01.2020
Tilgang
Afgang
Anskaffelsessum pr. 31.12.2020

Regulering til dagsvaerdi pr. 01.01.2020
Afgang
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi 31.12.2020

Samlede af- og nedskrivninger pr. 01.01.2020
Afgang
Af- og nedskrivninger

Samlede af- og nedskrivninger pr. 31.12.2020

Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.2020

™~
CITY

APARTMENT

Veerdi ifglge den offentlige ejendomsvurdering andrager pr. 01.10.2019 t/kr. 1.985.390.

| behold er der tinglyste ejerpantebreve pa nom. t/kr. 6.750 i investeringsejendomme.

Ved beregning af investeringsejendommenes markedsvaerdi
(bogfart vaerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa

Den laveste afkastprocent udger

Den hgjeste afkastprocent udger
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Driftsmateriel Investerings-
og inventar ejendomme
3.229 1.868.642
1.513 108.253
-608 -15.321
4.134 1.961.574
0 1.117.768
0 -2
0 1.081.070
0 2.198.836
1.876 0
-446 0
373 0
1.803 0
2.331 4.160.410
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Noter (t/kr.)

10. Anlaegsoversiqgt (fortsat)

N
CITY

APARTMENT

De i afkastmodellen anvendte lejeindtaegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2021

samt de forventede driftsomkostninger for 2021. 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, gennemfarte handler samt ledelsens

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

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

bonitet mv.

Konsekvens af andringer i afkastkravene for vaerdiansaettelsen af investeringsejendomme

kan illustreres pa felgende made:

Afkastkrav (mio. kr.) 3,44% 3,19% 2,94% 2,69% 2,44%
Markedsvaerdi 3.556 3.834 4.160 4.547 5.013
Arets resultat 747 965 1.219 1.521 1.884
Egenkapital 2.225 2.442 2.697 2.998 3.362
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Noter (t/kr.)

11. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anskaffelsessum
Anskaffelsessum pr. 01.01.2020
Tilgang/afgang
Anskaffelsessum pr. 31.12.2020

Op- og nedskrivninger

Samlede opskrivninger pr. 01.01.2020
Arets resultat efter skat

Udbytte

Kursregulering, kapitalinteresse, udland

Modregnet i tilgodehavender og hensatte forpligtelser
Saldo pr. 01.01.2020

Negativ kapital i datterselskaber, modregnet i tiigodehavender

Bogfert vaerdi pr. 31.12.2020

12. Periodeafgraansningsposter

Renteperiodisering

Forudbetalte forsikringer
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CITY

APARTMENT
2020 2019
117.191 95.763
41.580 21.428
158.771 117.191
265.823 208.693
320.412 57.140
0 0
-343 -10
585.892 265.823
106.106 117.132
-49.203 -11.026
56.903 106.106
801.566 489.120
133 242
78 81
211 323
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13. Virksomhedskapital 2020 2019
Kan opdeles sdledes:
A-aktier:

8 stk. aktier 4 kr. 10.000 80 80
B-aktier:

5 stk. aktier a kr. 500.000 2.500 2.500
12 stk. aktier & kr. 100.000 1.200 1.200
22 stk. aktier a kr. 10.000 220 220

4.000 4.000
Stemmeforhold 1:100
B-aktier har forlods ret til udbytte pa 6%.
14. Hensaettelser til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 2020 292.178 267.746
Forskydning i udskudt skat 242 613 24.432
Hensat til udskudt skat 31.12.2020 534.791 292.178
Udskudt skat pahviler falgende poster:
Ejendomme 529.788 289.509
Driftsmateriel og inventar 113 47
Finansielle anlaegsaktiver 4.890 2.622
534.791 292.178
Afdrag Restgald Gealdi alt Geald i alt
15. Gaeldsforpligtelser farste ar efter 5 ar 31.12.2020 31.12.2019
Realkreditinstitutter 16.012 1.736.356 1.808.827 1.730.290
Deposita 0 36.537 36.537 34176
16.012 1.772.893 1.845.364 1.764.466
16. Periodeafgraensningsposter 2020 2019
Forudbetalt leje 2.567 1.773
2.567 1.773
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Noter (t/kr.) APARTMENT

17. Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig ind-

flydelse p4 bedemmelse af arsrapporten.

18. Kautioner og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t/kr. 1.862.136 i selskabets

investeringsejendomme, med en bogfart vaerdi pa t/kr. 4.160.410.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforeninger og gardlaug er deponeret pantebreve og

tinglyst byrder i selskabets investeringsejendomme pa nom. t/kr. 250.

For datterselskab er der afgivet garanti pa nom. tkr. 1.790 overfor realkreditinstitut.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution vedrgrende datterselskabers gaeld:

Realkreditinstitutter tkr. 666.180

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution vedrerende gvrige selskabers gaeld:

Realkreditinstitutter t/kr. 42.728

Selskabet har afgivet tilbagetreedelseserkleeringer vedrarende falgende tilgodehavender:
Datterselskaber:

ApS SPKR 4 nr. 3364 t/kr. 260

Hellebo Park Helsingar ApS t/kr. 52.000

19. Eventualposter
Selskabet er pa balancedagen part i en sag, hvis udfald er uvist pa tidspunktet for aflaeggelse af

arsregnskabet. Safremt selskabet taber sagen vil det medfere traek pa selskabets ressourcer

med maksimalt t’kr 6.418.

Sambeskatning
Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hzefter ubegraenset og solidarisk

med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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CITY

Noter (t/kr.) APARTMENT

19. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter, der andrager t/kr. 0.

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

selskabets heeftelse udgar et andet belab.

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

investeringsejendom, med en bogfart vaerdi pa t/kr. 56.700.

20. Neertstaende parter

Selskabets naertstdende parter omfatter falgende:
Bestemmende indflydelse:

TP Holdco ApS, Martinsvej 8, 1926 Frederiksberg C.
RP Holdco ApS, Martinsvej 8, 1926 Frederiksberg C.
AP Holdco ApS, Martinsvej 8, 1926 Frederiksberg C.

Theresia Asta Petersen, London, Storbritannien.

@vrige naertstaende parter:

Svend Petersen (formand), Liepaja, Letland
Ole Grgnlund, Vanlgse

Theresia Asta Petersen, London, Storbritannien

Rolf Svend Petersen, Klampenborg

Transaktioner med nartstaende parter:

Transaktioner med naertstaende parter er foregaet pa markedsmaessige vilkar.
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