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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for CGR-Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 21. februar 2017

Direktion

Christian Gangsted-Rasmussen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i CGR-Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for CGR-Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse,
at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opstd 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 regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat

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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 skan 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 vaesentlig 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare,
at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften

. Tager vi stilling til den samlede preesentation, 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
tidsmeessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 21. februar 2017

CHRISTENSEN KJZARULFF
STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 1591 56 41

Elan Schapiro
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at erhverve og besidde fast ejendom samt at drive virksomhed med
investering i fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og
udviklingen i regnskabspraksis pa omradet.

Malegrundlaget er den anslaede markedsveerdi af selskabets ejendomme pa statusdagen.
Markedsvaerdien er opgjort pa basis af m2-priser for tilsvarende ejendomme i samme stand og med
samme beliggenhed, og i den udstreekning m2-priser aendrer sig og en investors afkastkrav
gndres, kan ejendommens veerdi tilsvarende sendre sig.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat anses af ledelsen for tilfredsstillende.
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Noter

Resultatopggrelse 1. januar - 31. decembe r
2016 2015
kr. kr.
NettoOMSBRINING......coi i 460.013 583.423
Andre eksterne omkostNiNger.........coooeeeiviiii e -413.466 -518.117
BruttoreSUItaL..........ccoiiiiiiiiiiiiieieeeee e 46.547 65.306
Veerdiregulering investeringsejendomme.........ccccooeeeivieneennnn. 899.500 2.683.100
DfSIESUIAL. ... e 946.047 2.748.406
Finansielle indtaagter...........ooovvviieiiiieiieeeeeeeeas 5.925 5.873
Finansielle omKOStNINGEr............coiviiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieiieieieeeees -63.246 -109.436
Ordinagert resultat far skat..............oeveeeiiiiiiiiiiiiees 888.726 2.644.843
Skat af arets resultat.............ccccovevveeeieiieiiecie e -195.511 -398.457
ARETS RESULTAT ..ottt 693.215 2.246.386
Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabSaret.............ccccvevviiiiiiiieccieecie e, 0 0
OVErfArt reSUITAL .........coeeviiiiiiiiiiieeee e 693.215 2.246.386
Disponeretialt ... 693.215 2.246.386
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Noter

Balance 31. decembe r

AKTIVER

INVeSteringSejeNUOMME........uuuiiiriiiiiiii e
Materielle anlaegsaktiver..............ccccceiiiieeee,

ANLAEGSAKTIVER T ALT .oiiiiiiiiiiiiieee e

Mellemregning med tilknyttet virksomhed...............................
Andre tilgodehavender ...
Tilgodehavender ...

Likvide beholdn

1 Te = S

OMSAETNINGSAKTIVER T ALT ooreiiiiiieeeiieeeeees

AKTIVER | ALT

2016 2015

kr. kr.
16.539.600 15.640.100
16.539.600 15.640.100
16.539.600 15.640.100
269.345 182.362
4.897 7.693
274.242 190.055
116.639 478.837
390.881 668.892
16.930.481 16.308.992
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Balance 31. decembe r
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PASSIVER
2016 2015
Noter kr. kr.
3 Selskabskapital..........ccccooiiiiiiiiiiii 625.000 625.000
4 OVerfart reSUltal...........uueeeei 8.316.190 7.622.975
5  Foreslaet udbytte for regnskabsaret...........c..cccoevvevverieannenn. 0 0
EGENKAPITAL I ALT oottt 8.941.190 8.247.975
Henseaettelse til udskudt skat...............coooi 3.464.076 3.271.799
HENSATTE FORPLIGTELSER..........ccooiiiiiiiiiiieec e 3.464.076 3.271.799
PriontetSgaeld. .........oovvvviiiiiii e 4.256.187 4.230.676
6  Langfristede geeldsforpligtelser..........ccoouueeeiieiiininnns 4.256.187 4.230.676
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ..........cccccceeeeeiiinnns 67.037 42.830
Skyldigt sambeskatningsbidrag ............coevvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiin, 3.234 318.942
ANAEN GBRIA. ... 198.757 196.770
Kortfristede gaeldsforpligtelSer............oviviiiiiiiieiiiniinnnnnnnn. 269.028 558.542
G/ELDSFORPLIGTELSER I ALT...ooiiiiiiiiieiiiieicc e 4.525.215 4.789.218
PASSIVER | ALT ..ottt 16.930.481 16.308.992

7  Eventualposter m.v.
8  Pantseetninger og sikkerhedsstillelser



Noter

1 - Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst .....................
Regulering af udskudt skat .............cccoiii i

2 - Investeringsejendomme
KOSEPHS L. JANUAK ..o e e e e e e e
THlQANG . e

Veerdireguleringer 1. januar.............oovoiiiiiiiiiecie e e
Arets vaerdireguleringer... . e
Veerdiregulering vedr. afhaendede aktlver ............................
Veerdireguleringer 31. december................cooiviiininn ..

Regnskabsmaessig veerdi 31. december........................

10

2016 2015

kr. kr.

3.234 318.942
192.277 79.515
195.511 398.457
6.240.000 6.740.000
0 0

0 -500.000
6.240.000 6.240.000
9.400.100 7.612.000
899.500 2.683.100

0 -895.000
10.299.600 9.400.100
16.539.600 15.640.100

Investeringsejendomme vaerdianseettes arligt til dagsveaerdien, der fastsaettes ud fra kvm.

priser for tilsvarende ejendomme i samme stand og med samme beliggenhed.

Investeringsejendommene bestar af 9 ejerlejligheder heraf 7 boliger og 2 erhvervslejlig-

heder.

Ejerlejlighedernes beliggenhed er fordelt pa falgende kommuner:

Kommune antal lejl  gns. m2-pris

Frederiksberg 6 26.618
Kgbenhavn 2 17.428
Tarnby 1 16.800

Investeringsejendomme er indregnet til en gennemsnitlig kvm. pris jf. ovenfor. Ved en

eendring af kvm. priserne med + 1.000 kr og -

1.000 kr.

vil

veerdien af

investeringsejendommene under de nuveerende forudsaetninger blive forgget med 699 t.kr.

henholdsvis formindsket med 699 t.kr
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Noter - fortsat

11

2016 2015
3 - Selskabskapital kr. kr.
SaAldo 1. JANUAT ..o 625.000 625.000
Saldo 31. december ... ..o e 625.000 625.000
4 - Overfart resultat
Saldo L. JANUATK ... e 7.622.975 5.376.589
Overfart i henhold til resultatdisponering ................covveenne. 693.215 2.246.386
Saldo 31. december ... ..o e 8.316.190 7.622.975
5 - Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Saldo L. JANUAK ... e 0 0
Udbetalt i aret.........coooeeiiiiiiii 0 0
Overfgrt i henhold til resultatdisponering.................c.cooveen . 0 0
Saldo 31. december .......c.ooiiiiii 0 0
6 - Langfristede geeldsforpligtelser
2016 2015
Kortfristet del Langfristet del Geeld i alt Geeld i alt
kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgeeld.................... 0 4.256.187 4.256.187 4.230.676
0 4.256.187 4.256.187 4.230.676
Heraf forfalder efter 5 ar...........cocovviviiiiiiie e, 4.256.187 4.230.676
7 - Eventualposter m.v.
Vedligeholdelsesforpligtelser
Udover de i arsregnskabet anfagrte forpligtelser pahviler der pr. 31/12 2016,

vedligeholdelsesforpligtelser i henhold til Lejelovens § 22 med et belgb pa t.kr. 235 og de i
henhold til Boligreguleringslovens § 18 og 18 B ejendommen pahvilende forpligtelser, udger
henholdsvis t.kr. -43 og t.kr. -181.
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Noter - fortsat

7 - Eventualposter m.v. - fortsat

Sambeskattede selskaber

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med CGR Invest ApS som
administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle
kildeskatter samt udbytteskat og royaltyskat samt for feellesregistrering af moms.

8 - Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgeeld, 4.256 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udgar 16.540 t.kr..

Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeningerne er der tinglyst anden heeftelse for i alt
101 t.kr. i grunde og bygninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for CGR-Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning om maling

| resultatopgerelsen indregnes indtsegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer 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
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres 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 risici og tab, der fremkommer inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa& balancedagen.

RESULTATOPGYRELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen i den periode de vedrgrer. Avance ved salg af
ejerlejligheder indregnes, nar der er indgéet endelig salgsaftale.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter driftsomkostninger vedrgrende ejendomme samt
omkostninger til administration m.v.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tilleeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen m.v.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

RESULTATOPGQRELSEN - fortsat

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets sambeskatningsbidrag og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Sambeskatning

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk national sambeskatning af CGR Invest
ApS koncernen. Moderselskabet CGR Invest ApS er administrationsselskab for sambeskatningen
og forestar som fglge heraf afregning af selskabsskat overfor skattemyndighederne.

Den aktuelle selskabsskat fordeles ved afregningen af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget skattemaessigt overskud.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, og ved efterfalgende maling males
til dagsveerdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skannet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af m2-priser for tilsvarende ejendomme med samme beliggenhed og stand.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsaktiver har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreeldes,
afspejles i investeringsejendommenes lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdiregulering, investerings-
ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

BALANCEN - fortsat

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

Skyldig skat 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
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opgarelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien 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 nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i
udskudt skat som falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For indevaerende
ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Efter sambeskatningsreglerne haefter CGR-Ejendomme ApS solidarisk og ubegreenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, udbytter og royalties opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som saerskilte poster indtil
det tidspunkt hvor der sker afregning overfor administrationsselskabet.

Geeldsforpligtielser

Prioritetsgeeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering p& optagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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