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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Amager Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 25. april 2020

Direktion

Kenneth Gudmundsson
direktgr
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Amager Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Amager Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet 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 vore gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vor 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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

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

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisions-
pategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 25. april 2020

TT Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 16 85 04

Ulrik Dyreby Kock
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34112
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Selskabsoplysninger
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CVR-nr.: 28973977
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets  aktiviteter er kegb og videresalg af ejendomme, investeringsvirksomhed
udlejningsvirksomhed samt dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme er optaget til dagsveerdi, der er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalveerdi. |
den udstraekning markedsrenter aendrer sig og en investors rentekrav aendres, kan ejendommenes
veerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 346.089, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 2.970.200.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Amager Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindteegter med fradrag af om-
kostninger til eendomme og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Indtaegter ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang
til kgber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa lejere mv.

Ejendomsomkostninger

Ombkostninger til drift og vedligeholdelse af eiendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter, service-
abonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @&ndring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende geeld samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
ggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien ved at
regulere den regnskabsmaessige ved op- og nedreguleringer over resultatopggrelsen.

Ved beregning af dagsveerdien pa investeringsejendomme anvendes en afkastbaseret model,
"normalindtjeningsmodellen”, hvor ejendommenes veerdi tager udgangspunkt i et beregnet
normalafkast kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor, der fastseettes afhaengig af ejendommens stand
og beliggenhed mv. | tilfelde af forhold som eksempelvis udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje
korrigeres sadanne forhold i den afkastbaseret model.

Fortjeneste og tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger indestdende i pengeinstitut.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som
fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse
1. januar - 31. december 2019

Bruttofortjeneste

Vardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

11

Note 2019 2018
302.557 230.132

1 325.071 -84.418
627.628 145.714

29.968 22.969

3 -165.003 -261.165
492.593 -92.482

4 -146.504 66.555
346.089 -25.927

346.089 -25.927

346.089 -25.927
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Balance pr. 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

12

Note 2019 2018
9.319.232 12.619.231

5 9.319.232 12.619.231
9.319.232 12.619.231
3.685.583 1.586.565

0 85.000

0 206.046

0 6.620

3.685.583 1.884.231

35.390 1.713.852

3.720.973 3.598.083
13.040.205 16.217.314
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Balance pr. 31. december 2019

Note 2019 2018
Passiver
Selskabskapital 126.000 126.000
Overfgrt resultat 2.844.200 2.498.112
Egenkapital 6 2.970.200 2.624.112
Hensaettelse til udskudt skat 7 77.105 52.635
Hensatte forpligtelser i alt 77.105 52.635
Geeld til realkreditinstitutter 4.718.132 6.106.230
Deposita 110.746 0
Langfristede gzeldsforpligtelser 8 4.828.878 6.106.230
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 8 308.747 1.107.819
Banker 1.780.272 1.412.542
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.871.489 2.941.194
Selskabsskat 122.034 120.362
Anden geld 53.480 1.713.675
Periodeafgraensningsposter 28.000 20.054
Deposita 0 118.691
Kortfristede galdsforpligtelser 5.164.022 7.434.337
Galdsforpligtelser i alt 9.992.900 13.540.567
Passiver i alt 13.040.205 16.217.314
Eventualforpligtelser 9
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 10

13
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Noter

2019 2018
1 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Vardireguleringer af investeringsejendomme som fglge af drifts-
forbedringer og ndring af afkast 300.000 0
Salg af investeringsejendomme 25.071 -84.418
Vardiregulering investeringsejendomme 325.071 -84.418
325.071 -84.418
2  Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 29.595 16.935
Andre finansielle indtaegter 373 6.034
29.968 22.969
3  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 52.661 56.467
Andre finansielle omkostninger 112.342 204.698
165.003 261.165
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 122.034 120.362
Arets udskudte skat 24.470 -186.917
146.504 -66.555

14
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Noter

5 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo
Afgang i arets Igb

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Arets tilbagefgrsler af opskrivninger pa afhaendede aktiver

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmazessig veerdi ultimo

Investeringseje
ndomme

12.152.916
-3.197.010
8.955.906
466.316

300.000
-402.990

363.326

9.319.232

Investeringsejendomme bestar af 2 investeringsejedomme beliggende i hovedstadsomradet.

Ejendommene veerdiansaettes arligt ud fra en afkastbaseret model under hensyn til respektive
markedspriser pa sammenlignelige ejendomme i omradet. Maling af dagsveerdi efter den
afkastbaseret model foretages pa grundlag af estimerede lejeindtaegter og udgifter m.fl. som
beskrevet i anvendt regnskabspraksis. Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold

til sidste ar.

De vaesentligste centrale forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdien er fglgende:

Ejendom 1 (erhvervsformal)

Udlejningsprocent: 100
Afkastkrav bolig: 4,5 %
Stgrrelse: 82 m2

Leje pr. m2: 1.745 kr.

Ejendom 2 (beboelse)

Udlejningsprocent: 98

Afkastkrav bolig: 4,0 %

Stgrrelse: 220 m2

Leje pr. m2: 1.675 kr.

Udskudt vedligeholdele: 310.000 kr.

15
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Noter

6 Egenkapital

Overfort
Selskabskapital resultat lalt
Egenkapital primo 126.000 2.498.111 2.624.111
Arets resultat 0 346.089 346.089
Egenkapital ultimo 126.000 2.844.200 2.970.200

Virksomhedskapitalen bestar af 126.000 anparter a nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt seerlige

rettigheder.
Der har ikke vaeret sendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

2019 2018
7 Hensattelse til udskudt skat
Hensattelse til udskudt skat primo 52.635 239.552
Hensat i aret 24.470 0
Anvendt i aret 0 -186.917
Henseettelse til udskudt skat ultimo 77.105 52.635
8 Langfristede gldsforpligtelser
Geld Geeld Afdrag Restgeeld
primo ultimo naeste ar efter 5ar
Geaeld til realkreditinstitutter 7.214.049 5.026.879 308.747 3.482.443
Deposita 0 110.746 0 0
7.214.049 5.137.625 308.747 3.482.443
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Noter

10

Eventualforpligtelser

Eventualforpligtelser overfor moder og tilknyttede selskaber

Virksomheden indgar i sambeskatning med danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne haefter
ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter pa udbytte inden for
sambeskatningskredsen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.026, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2019 udger t.kr. 9.319.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.131 i ovenstaende grunde og bygninger. Heraf
er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 40 til sikkerhed for ejerforening, mens ejerpantebreve for t.kr.

2.071 er til sikkerhed for kassekredit.

Der er trukket t.kr. 1.780 pa kassekreditten pr. 31/12 2019.
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