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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 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 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1.

januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 16. maj 2022

Direktion

Kenneth Gudmundsson
direktgr
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Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Amager Ejendomme ApS
Konklusion
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Amager Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egen-
kapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabslov-
en.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet 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 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 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vor konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vor konklusion.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesent-
lig fejlinformation.

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

Baseret pa 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 16. maj 2022

TT Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 16 85 04

Torben Peter Madsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33231
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Selskabsoplysninger
Selskabet Amager Ejendomme ApS
Lergravsvej 59
2300 Kgbenhavn S
CVR-nr.: 28973977
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 22. august 2005
Regnskabsar: 16. regnskabsar
Hjemsted: Kgbenhavn
Direktion Kenneth Gudmundsson, direktgr
Revisor TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Indiakaj 6

2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme er optaget til dagsvaerdi, der er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. |
den udstraekning markedsrenter @ndrer sig og en investors rentekrav andres, kan ejendommenes
veerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 1.940.575, og selskabets balance pr.
31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 5.489.946.

Ledelsen betragter arets resultat som tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

Arsrapporten for Amager Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, ndr 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 veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste 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 opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/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 afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttotab

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

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

Nettoomsaetning

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

Ejendomsomkostninger

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld 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 nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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 dagsvaerdien pa investeringsejendomme anvendes en afkastbaseret
model,"normalindtjeningsmodellen”, hvor ejendommenes veerdi tager udgangspunkt i et beregnet
normalafkast kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. | tilfeelde af forhold som eksempelvis udskudt
vedligeholdelse og tomgangsleje korrigeres sadanne forhold i den afkastbaseret model.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirek-
te omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og Ign.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdier:

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter indestaende 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 gaeldsmetode 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 til nettorealisationsvaerdi.



Amager Ejendomme ApS Arsrapport 2021

Anvendt regnskabspraksis

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
folge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

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 veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgzeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontant-
vaerdi 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.
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Resultatopggrelse
1. januar - 31. december 2021

Bruttotab

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

Note 2021 2020
-87.801 124.465
2.669.055 664.744
2.581.254 789.209
64.847 84.972
-161.083 -131.675
2.485.018 742.506
-544.443 -163.337
1.940.575 579.169
1.940.575 579.169
1.940.575 579.169

10
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

11

Note 2021 2020
9.432.270 10.219.232
3 9.432.270 10.219.232
9.432.270 10.219.232
0 3.833.355
19.744 2.901
19.744 3.836.256
103.134 8.950
122.878 3.845.206
9.555.148 14.064.438
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Balance pr. 31. december 2021

Passiver

Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021 2020
126.000 126.000
5.363.946 3.423.370
5.489.946 3.549.370
494.815 223.678
494.815 223.678
0 4.420.154
62.430 111.315
4 62.430 4.531.469
4 0 301.330
1.476.133 381.913
59.645 64.153
1.503.718 4.975.034
273.306 16.764
195.155 20.727
3.507.957 5.759.921
3.570.387 10.291.390
9.555.148 14.064.438

12
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital primo
Arets resultat

Egenkapital ultimo

Overfort
Selskabskapital resultat lalt
126.000 3.423.371 3.549.371
0 1.940.575 1.940.575
126.000 5.363.946 5.489.946

13
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Noter

1 Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

2  Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

14

2021 2020
64.847 73.453
0 11.519
64.847 84.972
55.121 59.897
105.962 71.778
161.083 131.675




Amager Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

Noter

3  Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Arets tilbagefgrsler af opskrivninger pa afhaendede aktiver

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Investeringseje
ndomme

9.404.198
508.924
-2.730.011

7.183.111
1.028.070

1.500.113
-279.024

2.249.159

9.432.270

Investeringsejendomme bestar af 2 investeringsejendomme beliggende i hovedstadsomradet.

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

til sidste ar.

De vaesentligste centrale forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdien er fglgende:

Ejendom 1 (erhvervsformal)

Udlejningsprocent: 100 (2020: 100)
Afkastkrav bolig: 4,5 % (2020: 4,5 %)
Stgrrelse: 82 m2

Leje pr. m2: 1.745 kr.

Ejendom 2 (beboelse)

Udlejningsprocent: 100 (2020: 71)
Afkastkrav bolig: 3,0 % (2020: 3,5 %)
Stgrrelse: 154 m2

Leje pr. m2: 1.770 kr.

15
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Noter

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld Geald Afdrag Restgeeld

primo ultimo naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 4.721.484 0 0
Deposita 111.315 62.430 0
4.832.799 62.430 0

5 Eventualforpligtelser

Eventualforpligtelser overfor moder og tilknyttede selskaber
Virksomheden indgar i sambeskatning med danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne hafter
ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter pa udbytte inden for

sambeskatningskredsen.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 540 i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr.31.12.21 udggr t.kr. 9.432.

Heraf er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 40 til sikkerhed for grundejerforening, mens ejerpante-

breve for t.kr. 500 er til sikkerhed for kassekredit.
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