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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for CGR-
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 14. maj 2019

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
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&@rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af sel-
skabet 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
st som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

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

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skgn 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 vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsa@tte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmearksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Kgbenhavn, den 14. maj 2019

Christensen Kjaerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Elan Schapiro
statsautoriseret revisor
mne33765
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

CGR-Ejendomme ApS
Esplanaden 34 A, 1.
1263 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 2922 46 25

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Christian Gangsted-Rasmussen

Christensen Kjarulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kgbenhavn K

Penneo dokumentnegle: COLEG-PJMDK-ULVDX-86JYW-6XDJJ-HOYPW



Ledelsesberetning

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

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

Malegrundlaget er den anslaede markedsverdi af selskabets ejendomme pé statusdagen. Markedsverdien
er opgjort pa basis af m2-priser for tilsvarende ejendomme i samme stand og med samme beliggenhed, og
i den udstrekning m2-priser @ndrer sig og en investors afkastkrav endres, kan ejendommens veardi
tilsvarende @ndre sig.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat anses af ledelsen for tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2018 2017
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 523.769 44.894
Verdiregulering af investeringsejendomme 98.700 1.748.250
Driftsresultat 622.469 1.793.144
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 78.745 13.523
1 @vrige finansielle omkostninger -41.466 -22.204
Resultat fgr skat 659.748 1.784.463
2 Skat af arets resultat -145.140 -392.582
Arets resultat 514.608 1.391.881
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 2.900.000 0
Overfgres til overfgrt resultat 0 1.391.881
Disponeret fra overfgrt resultat -2.385.392 0
Disponeret i alt 514.608 1.391.881
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Balance 31. december

Note

3

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017

kr. kr.
13.263.600 18.287.850
13.263.600 18.287.850
13.263.600 18.287.850
4.083.915 303.134
4.083.915 303.134
93.722 90.299
4.177.637 393.433
17.441.237 18.681.283
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Balance 31. december

Passiver
2018 2017
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 625.000 625.000
5 Overfgrt resultat 7.322.679 9.708.071
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 2.900.000 0
Egenkapital i alt 10.847.679 10.333.071
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.774.044 3.848.691
Hensatte forpligtelser i alt 2.774.044 3.848.691
Geeldsforpligtelser
6 Geld til realkreditinstitutter 2.006.937 4.256.187
Deposita 163.895 163.895
Langfristede geldsforpligtelser i alt 2.170.832 4.420.082
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 63.562 62.536
Selskabsskat 1.219.790 7.967
Anden geld 365.330 8.936
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 1.648.682 79.439
Geeldsforpligtelser i alt 3.819.514 4.499.521
Passiver i alt 17.441.237 18.681.283

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Noter

2018 2017
kr kr.
Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 41.466 22.204
41.466 22.204
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 1.219.790 7.967
Arets regulering af udskudt skat -1.074.647 384.615
Regulering af tidligere ars skat -3 0
145.140 392.582
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2018 6.210.000 6.210.000
Afgang i arets 1gb -1.360.000 0
Kostpris 31. december 2018 4.850.000 6.210.000
Regulering til dagsverdi 1. januar 2018 12.077.850 10.329.600
Arets regulering til dagsverdi 98.700 1.748.250
Regulering til dagsveardi, ath@ndede aktiver -3.762.950 0
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2018 8.413.600 12.077.850
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2018 13.263.600 18.287.850

Investeringsejendomme verdiansettes arligt til dagsverdien, der fastsettes ud fra kvm. priser for
tilsvarende ejendomme i samme stand og med samme beliggenhed.

Investeringsejendommene bestar af 7 ejerlejligheder heraf 5 boliger og 2 erhvervslejligheder.

Ejerlejlighedernes beliggenhed er fordelt pa fglgende kommuner:

Kommune Antal lejl gns. m2-pris
Frederiksberg 4 26919
Kgbenhavn 2 19.256
Tarnby 1 21.000

10

Penneo dokumentnegle: COLEG-PJMDK-ULVDX-86JYW-6XDJJ-HOYPW



Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Investeringsejendomme er indregnet til en gennemsnitlig kvm. pris, jf. ovenfor. Ved en @ndring af

kvm. priserne med + 1.000 kr og - 1.000 kr. vil vardien af investeringsejendommene under de

nuvarende foruds@tninger blive forgget med 552 t.kr. henholdsvis formindsket med 552 t.kr.

4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018

5. Overfort resultat

Overfgrt resultat 1. januar 2018
Arets overfgrte overskud eller underskud

6. Geld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt

31/12 2018 31/12 2017
kr. kr.
625.000 625.000
625.000 625.000
9.708.071 8.316.190
-2.385.392 1.391.881
7.322.679 9.708.071
2.006.937 4.256.187

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 2.007 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2018 udggr 2.913 t.kr.

Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeningerne er der tinglyst anden haftelse for i alt 101

t.kr. 1 grunde og bygninger.

11
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Noter

Eventualposter

Eventualforpligtelser
Vedligeholdelsesforpligtelser:

Udover de i arsregnskabet anfgrte forpligtelser pahviler der pr. 31/12 2018
vedligeholdelsesforpligtelser i henhold til Lejelovens § 22 med et belgb pa t.kr. 220 og de i
henhold til Boligreguleringslovens § 18 og 18 B ejendommen pahvilende forpligtelser udggr
henholdsvis t.kr. -43 og t.kr. -99.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med CGR Invest ApS, CVR-nr. 27206743 som ad-
ministrationsselskab og heafter fra og med regnskabsaret 2012 ubegraenset og solidarisk med de gv-
rige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter fra og med 1. juli 2012 ubegraenset og solidarisk med de @gvrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for CGR-Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regn-
skabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi 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 fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsatning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomszt-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler og tab pa debitorer.

13
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring 1 udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfg-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skgnnet 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 anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopggrelsen under ”omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

14
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid.
Den veardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens Igbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre generalforsamling (dekla-

rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser presenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter CGR-Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambe
skat-ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemassig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
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