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Selskabsoplysninger

Selskab

E.G. Kapital ApS
Toldbodgade 36 A
1253 Kebenhavn K
CVR-nr.: 25 1099 96

Hjemstedskommune: Kebenhavn

Direktion

Jan Leth Christensen

Revision

JS Revision, Godkendt Revisionsaktieselskab
Else Serensens Vej 32

2610 Rodovre

CVR-nr.: 37 99 96 87



Ledelsens arsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er kob, salg, investering og finansiering efter direktionens sken.

Vasentlige zendringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Der ikke sket vassentlige endringer i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold i 2021.

Ledelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for E.G. Kapital ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Jeg anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmaessig, séledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, finansielle stilling samt resultat.

Kabenhavn, den 29. marts 2022

Direktion

Advokat Jan Leth Christensen



Den uathaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i E.G. Kapital ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for E.G. Kapital ApS for regnskabsaret 2021, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregn-
skabet”. Vi er uafthangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for
revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi

har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse,

at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at ud-
arbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at

gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at

en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes.



Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige,

hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet. Som led i en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis

under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammen-

svaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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.

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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i

vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-

heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige 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 konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller

vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har

ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Redovre, den 29. marts 2022

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Else Serensens Vej 32, 2610 Redovre
CVR-nr. 37 99 96 87

Kasper Kjersgaard
registreret revisor

mne34537



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt efter &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B, med enkelte
tilvalg fra hajere regnskabsklasse.
Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, der er uendret i forhold til sidste ar, er folgende:

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste/-tab
Bruttofortjenesten/-tabet bestar af nettoomsatning, modregnet direkte omkostninger og andre eksterne

udgifter.

Indtaegtskriterium

Huslejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, safremt indteegten vedrorer regnskabsaret.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter administrationsomkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusiv eventuelle feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket

modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Indtegter af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder indregnes med den forholds-

messige andel af resultatet efter skat.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgoerelsen med de belob, der vedrorer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende gald og transaktioner i fremmed valuta samt tillaeg og godtgerelse

under acontoskatteordningen mv.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabsskatten er afsat med 22%. Selskabet indgér i sambeskatning med JL.C E.G. Kapital ApS som
administrationsselskab.

Udskudt skat er beregnet med 22% af forskellen mellem regnskabsmassige og skattemessige vardier.

Udskudte skatteaktiver indregnes alene med den vardi de forventes at kune realiseres til.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen
Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af labende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillag af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi ved at regulere regnskabsmaessig vaerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgorelsen.

Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalverdier for de forventede
pengestromme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvardierne anvendes

en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Der afskrives ikke pa ejendommene.

Dagsvardien er opgjort med et afkastkrav pa mellem 5% og 7%, athangigt af beliggenhed, vedlige-
holdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hajde for lejekontrakters lobetid,
lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Gealden i ejendommen indregnes til amortiseret kostpris.

Finansielle anlzegsaktiver

Kapitalinteresser indregnes i arsrapporten efter den indre vaerdis metode. I balancen medregnes

den forholdsmassige ejerandel af kapitalinteressernes regnskabsmassige indre vardi. Den

samlede nettoopskrivning henlagges i arsrapporten til en “Reserve for nettoopskrivning efter

den indre vaerdis metode” under egenkapitalen. Positive forskelsbelgb i forbindelse med erhvervelsen

af kapitalinteresse aktiveres som koncerngoodwill.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvardien med henblik pa imedegaelse af forventede tab.

Verdipapirer
Veardipapirer er malt til statusdagens kurs.

Andre kapitalandele indregnes til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestadender. Likvide beholdninger

indregnes til statusdagens kurs.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital
Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er saledes aktiverne, fra-
trukket hensattelser og geeldsforpligtelser. Der er en reserve for nettoopskrivning efter den indre

veerdis metode under egenkapitalen.

Periodeafgrzensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger, der vedrorer

efterfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter méles til amortiseret kostpris.

Geeldsforpligtelser
Geld er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vardi.

Geld i fremmed valuta er malt til statusdagens kurs.



Note

Resultatopgerelse for 2021

Indtegter
Bruttofortjeneste

Udgifter
Personaleudgifter
Afskrivninger

Resultat for finansiering

Indtegter af kapitalandele i associerede og tilknyttede virks.
Finansielle indtagter, koncern

Finansielle indtagter

Finansielle udgifter, koncern

Finansielle udgifter

Resultat for skat

Beregnet selskabsskat

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til neste ar
Udbytte
Ekstraordinzrt udbytte

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

10

2021 2020

kr. kr.

22.676 -17.668
-564.000 -564.000

0 0

-541.324 -581.668
95.151.094 109.907.647
105.136 37.997
1.192.582 121.436
-118.331 -57.158
-2.608.529 -2.930.745
93.180.628 106.497.509
685.055 -740.780
93.865.683 105.756.729
-3.285.411 -9.650.918
2.000.000 2.000.000
0 3.500.000
95.151.094 109.907.647
93.865.683 105.756.729




Note

Balance pr. 31/12 2021

AKTIVER

Ejendom

Materielle anlzegsaktiver i alt
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i associerede selskaber
Finansielle anlaegsaktiver i alt
Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavende hos tilknyttede selskaber
Tilgodehavende hos associerede selskaber
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Verdipapirer

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.

600.000 600.000
600.000 600.000
285.351.178  274.797.679
307.693.254  232.503.331
593.044.432  507.301.010
593.644.432  507.901.010
15.479.341 6.407.838
545.738 519.750
444953 2.093.708
16.470.032 9.021.296
3.199.410 1.499.911
78.192 218.409
19.747.634 10.739.616
613.392.066 518.640.626




Note

Balance pr. 31/12 2021

PASSIVER

Selskabskapital

Overfort til neeste ar

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode
Reserve for opskrivning

Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til tilknyttede virksomheder, langfristet
Anden gald

Periodeafgransningsposter

Depositum, lejemal

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kreditorer

Bankgeald

Skyldigt sambeskatningsbidrag
Skyldigt udbytte

Anden gald

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

Nzertstaende parter

12

31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.

200.000 200.000
83.604.635 55.327.046
397.362.899  333.774.805
263.406 263.406
481.430.940  389.565.257
222 222

222 222
111.394.424 125.621.192
15.242.328 0
51.704 51.704
11.706 11.706
126.700.162 125.684.602
169 167

122 0
3.200.513 1.283.970
2.000.000 2.000.000
59.938 106.408
5.260.742 3.390.545
131.960.904 129.075.147
613.392.066 518.640.626




Personaleudgifter

Gage og lonninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Andre personaleudgifter

Antal personer beskaftiget i gennemsnit

Noter

13

2021 2020
kr. kr.
564.000 564.000
0 0

0 0

0 0
564.000 564.000




Noter (fortsat)

Anlzegsaktiver Kapitalan- Kapitalan-

dele i tilknyt- dele i associe-

Ejendom tede virks. rede selskaber
Anskaffelsessum pr. 1/1 2021 262300  143.075.519 30.450.686
Tilgang 0 0 22.155.328
Afgang 0 0 0
Anskaffelsessum pr. 31/12 2021 262300  143.075.519 52.606.014
Afskrivninger pr. 1/1 2021 0 0 0
Afskrivninger i aret 0 0 0
Afskrivninger vedrarende arets afgang 0 0 0
Afskrivninger pr. 31/12 2021 0 0 0
Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2021 337.700  131.722.160  202.052.645
Op- og nedskrivninger i aret 0 34.953.499 60.197.595
Udbetalt udbytte 0  -24.400.000 -7.163.000
Valutakursregulering 0 0 0
Opskrivninger pr. 31/12 2021 337.700  142.275.659  255.087.240
Bogfort veerdi pr. 31/12 2021 600.000  285.351.178  307.693.254

Ejendom:

Der er anvendt et afkastkrav pa 5,62 procent, som er standard for udbud af ejendomme af denne type
i dens omrade. Hvis afkastprocenten var 0,25 procentpoints hgjere, ville vaerdien have vearet kr.
539.200, hvilket ville medfere en &ndring i dagsvardien pa kr. -22.467, og hvis afkastprocenten
havde vaeret 0,25 procentpoints lavere, ville vaerdien have varet kr. 586.087, hvilket ville medfore

en @ndring i dagsvaerdien pa kr. 24.420.

14



Noter (fortsat)

2021 2020
kr. kr.

Beregnede skatter
Selskabsskat 3.200.513 1.283.970
Skat i tilknyttede selskaber -3.885.568 -2.034.201
Regulering af udskudt skat 0 1.491.011
-685.055 740.780
Den samlede udskudte skat andrager 222 222

Verdipapirer
Oplysninger om dagsvardi.

Veardipapirer bestar af unoterede anparter. Arets kursregulering andrager kr. 1.143.416

Langfristet gzeld
Andel af langfristet gald, der forfalder om 5 ar, andrager kr. 0.

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

Selskabet har pantsat nominelt kr. 195.000 af aktiebeholdningen i Esplanaden Berlin Holding A/S til

KDNI I ApS, til sikkerhed for geeldsbrev med restgaeld pa kr. 15.242.328.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor Sydbank for NER-Finans ApS. Kautionen omfatter

det til en hver tid geldende engagement. Kautionen forventes ikke at medfore udgifter for selskabet.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution, overfor Realkredit Danmark for E.G. Frederikssundsvej ApS,

for realkreditlan med en restgald pé kr. 23.820.081.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution pro rata, pr. statusdagen med 25% overfor Realkredit Dan-

mark for K/S Strandvejen 195-199, for realkreditlan med en restgaeld pa kr. 9.457.706. Selskabets

andel udgor kr. 2.364.427.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution pro rata, pr. statusdagen med 27,24% overfor Realkredit

Danmark for Havnens Bygningsudlejning A/S, for realkreditlan med en restgeld pa kr. 29.503.711.

Selskabets andel udger kr. 8.036.811.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution, pr. statusdagen med 100% overfor Danske Bank

for Havnens Bygningsudlejning A/S, for maksimalt kr. 10.000.000

15



Noter (fortsat)

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v. (fortsat)

Selskabet har stillet efterkaution pro rata, pr. statusdagen med 27,24% overfor Realkredit Danmark
Hovedgaden 10 Horsholm ApS, for realkreditlan med en restgaeld pa kr. 14.277.479. Selskabets andel
udger kr. 3.889.185.

Selskabet har stillet efterkaution pro rata, pr. statusdagen med 27,24% overfor Realkredit Danmark
Hyldegérdsvej 40 A/S, for realkreditlan med en restgeld pa kr. 26.936.734. Selskabets andel udger
kr. 7.337.566.

Selskabet har stillet efterkaution pro rata, pr. statusdagen med 27,24% overfor Realkredit Danmark
Havnen Lerso Parkallé 107 ApS ApS, for realkreditlan med en restgaeld pa kr. 30.928.545.
Selskabets andel udger kr. 8.424.936. Ligeledes er der stillet selvskyldner efterkaution for 100% af
realkreditlan med en restgald pa kr. 3.706.000.

Selskabet har stillet efterkaution pro rata, pr. statusdagen med 27,24% overfor Realkredit Dan-
mark for Raven 14 ApS, for realkreditlan med en restgeald pa kr. 29.478.000. Selskabets andel udgoer
kr. 8.029.807.

Selskabet indgéar i dansk sambeskatning med JLC E.G. Kapital Holding ApS som administrations-
selskab. Selskabet heefter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte

nettoforpligtelser i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Selskabet har herudover ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser end dem der frem-

gar af arsrapporten.
Nzertstaende parter
Bestemmende indflydelse:

Advokat Jan Leth Christensen

Folgende anpartshavere ejer minimum 25 % af anpartskapitalen:

EZL Holding ApS GZL Holding ApS
Ovengaden Oven Vandet 50, 3. Ovengaden Oven Vandet 50, st.
1415 Kebenhavn K 1415 Kebenhavn K
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