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Ledelsespategning

Direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2021 for 39 @stervold, Kebenhavn ApS.
Arsrapporten aflsegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021,

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kaebenhavn, den 27. maj 2022

Ro«Stuhr Petersen
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i 39 @stervold, Kebenhavn ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for 39 @stervold, Kgbenhavn ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. 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 regnskabséaret 1. januar - 31. de-

cember 2021 i overensstemmeilse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse 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 vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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 nad-
vendig 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 arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledeisen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
(fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna 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. H@j grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overens-
stemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid
vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet

har indflydelse pa de akonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmeise med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis un-

der revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste

udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkiuderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundiag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gare opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er til-
straskkelige, 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 med-

fore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sa-

dan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhangige revisors revisionspategning
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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 mangier i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledeisesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusi-

on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

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 udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 10. juni 2022

statsautoriseretifevisor
MNE-nr. 32071
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Selskabsoplysninger

Selskabsnavn: 39 Gstervold, Kabenhavn ApS
Martinsvej 8
1926 Frederiksberg
CVR nr. 33882335
Hjemstedskommune: Frederiksberg

Direktion: Rolf Stuhr Petersen
Revisor: Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45

2100 Kgbenhavn @

Koncernforhold: Selskabets arsrapport indgar i det
samlede koncernregnskab for
City Apartment A/S
CVR nr. 14 40 84 87
Hjemstedskommune: Frederiksberg

™~
CITY

APARTMENT



39 ﬂstervold, Kgbenhavn apscrnr.33ss233s ‘b;

CITY

APARTMENT

Ledelsesheretning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestaet i drift af selskabets ejendom beliggende Larsbjarnsstraede
9, centralt beliggende i Kebenhavn samt holdingselskab for underliggende selskab.

Udviklingen i regnskabsaret
Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt overskud pa kr. 28.548.055.

Begivenheder efter regnskabsarets udiob
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydel-
se pa bedemmelse af arsrapporten.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdiansaettelse investeringsejendomme:

Selskabets ledelse har anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med vaerdiansaettelsen af selskabets inve-
steringsejendom. Investeringsejendomme indregnes til dagsvaerdi i henhold til arsregnskabslovens § 38. Den
afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel indeholder faglgende hovedelementer; Iejeindteegter fratrukket drifts-,
vedligeholdelses- og administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte lejeindteegter og driftsomkost-
ninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2022 samt de forventede driftsomkostninger for 2022. Vedligeholdelses-
omkostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte ejendom, der er
baseret pa ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent har vaesentlig indflydelse

pa veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledelsens kendskab
til eiendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre sasom type (bolig, kontor, butik
mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, |ejeaftalernes l@betid og lejernes bonitet mv.

Den forventede udvikling
Der forventes et tilfredsstillende resultat i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 39 @stervold, Kebenhavn ApS er aflagt i overensstemmelse arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-

virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afisegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-

ger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

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

Resuitatopgerelse

Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og indreg-
nes i resultatopgerelse i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrarende varmeregnskabet indregnes i

balance som mellemvasrende med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler og tab
pa debitorer.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrgrende

varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvzaerende med lejere.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt ge-

vinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lanninger og evrige lanrelaterede omkostninger med fradrag af i@nrefusioner

fra det offentlige.

Resultat af kapitalandele
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder indtaegtsferes i resultatopgerelsen med den forholdsmaessi-
ge andel af de tilknyttede virksomheders resultat under posten "Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksom-

heder”.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og renteomkostninger.
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabséret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til poste-

ringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabets er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske datter-

virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
meessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-

deling).

Balancen
Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud

over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis
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Nedskrivning pa anlaegsaktiver (fortsat)

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalveerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke lsengere bestar.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og eventu-

elle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom for ejendom. Den

anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgerelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investerings-

ejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten "vaerdireguleringer af investeringsejendomme”.
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Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode. Indre veerdis meto-

de anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller
tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved
kobet af kapitalandelen. Vedrarer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtaegtsfares negativ
goodwill farst, nr eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre veerdi méles til 0 kr., og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. 1 det
omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke en underbalance, der overstiger
tiigodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve for netto-
opskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger kostprisen.
Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af neervaerende arsrapport,
bindes ikke pé& opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i tilknyttede virk-

somheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte eller
afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives ftil
nettorealisationsvaerdien med henblik pa at i made forventet tab.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og

associerede virksomheder i forhold til kostpris.

10
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Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytter ind-
regnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold tit disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter 39 @stervold, Kabenhavn ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-

ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. /Endring i udskudt
skat som folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fores direkte pa

egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien 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 net-

toskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

11
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Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskelien mellem pro-

venuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitutter er saledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af Ianets kursregulering
pa optageisestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

12
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APARTMENT
Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2021
Note 2021 2020

Nettoomsaetning 1.685.239 1.553.265

Andre eksterne omkostninger -19.740 -18.580

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme -397.018 -366.725

Bruttoresultat 1.168.481 1.167.960

2 Personaleomkostninger 0 0

Resultat af ordinaer drift for dagsveerdireguleringer 1.168.481 1.167.960

Veerdireguleringer af investeringsejendomme 28.400.000 6.000.000

Driftsresultat 29.568.481 7.167.960

3 Resultat af kapitalandele tilknyttede virksomheder 5.546.149 12.731.839

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 430.370 416.883

Andre finansielle indtasgter 0 8

4 Finansielle omkostninger -509.229 -597.478

Resultat for skat 35.035.771 19.719.212

5 Skat af arets resultat -6.487.716 -1.637.221

Arets resultat 28.548.055 18.181.991
Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 5.546.149 12.731.839

Overfart til overfart resultat 23.001.906 5.450.152

28.548.055 18.181.991
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Anlazgsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Finansielle anizgsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt

Omseaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavende tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

14
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CITY

APARTMENT
2021 2020

64.200.000 35.800.000
64.200.000 35.800.000
30.749.386 25.203.237
30.749.386 25.203.237
94.949.386 61.003.237
10.071.981 10.947.849
40.808 1.345
10.112.789 10.949.194
119.915 391.947
10.232.704 11.341.141
105.182.090 72.344.378
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APARTMENT
Balance pr. 31. december 2021
Note Passiver 2021 2020

Egenkapital
Virksomhedskapital 100.000 100.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode 30.649.386 25.103.237
Overfart resultat 38.734.186 16.732.280
Foreslaet udbytte 0 0
Egenkapital i alt 69.483.572 40.935.517
Hensatte forpligtelser

8 Hensaettelse til udskudt skat 10.794.802 4.512.713
Hensatte forpligtelser i alt 10.794.802 4.512.713
Geldsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser

9 Geeld til realkreditinstitutter 17.502.524 17.623.840

9 Deposita 346.072 346.072
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 17.848.596 17.969.912
Kortfristede gasldsforpligtelser

9 Kortfristet del af langfristet gaeid 123.354 116.735
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 24123 13.575
Geeld tilknyttede virksomheder 6.575.333 8.430.772
Skyldig selskabsskat 205.627 166.651
Anden geeld 126.683 198.503
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 7.055.120 8.926.236
Galdsforpligtelser i alt 24.903.716 26.896.148
Passiveri alt 105.182.090 72.344.378

1 Oplysninger om dagsvaerdi

10 Eventualposter

11 Sikkerhedsstillelser 15
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Egenkapital 1. januar 2020
Udloddet udbytte

Arets overfgrte resultat
Egenkapital 1. januar 2021

Resultatandel

™

CITY

APARTMENT
Egenkapitalopgerelse
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den Foreslaet
Virksomheds- indre vaerdis Overfort udbytte for
kapital metode resultat regnskabsaret | alt
100.000 12.371.398 10.282.128 10.000.000 32.753.526
0 0 0 -10.000.000  -10.000.000
0 12.731.839 5.450.152 0 18.181.991
100.000 25.103.237 16.732.280 0 40.935.517
0 5.546.149  23.001.906 0 28.548.055
100.000 30.649.386  38.734.186 0 69.483.572
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Noter
1. Oplysninger om dagsvaerdi 2021 2020
Investeringsejendomme:
Dagsveerdi 31.12.2021 64.200.000 35.800.000
Arets a&ndring af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 28.400.000 6.000.000
Arets endring af dagsveerdi indregnet pa egenkapitalen 0 0
2, Personaleomkostninger
Der har i regnskabsaret ikke vaeret beskaeftiget nogen.
3. Resultat af kapitalandele i tilknyttet virksomhed
Andel af
Ejerandel Arets resultat  egenkapital
Kildevej 10-14, Glostrup ApS 100% 5.546.149 30.749.385
5.546.149 30.749.385
Praesenteres som:
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 30.749.385
30.749.385
4. Qvrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede virksomheder 322.034 368.706
Andre finansielle omkostninger 187.195 228.772
509.229 597.478
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Ejendomsveerdi ved seneste vurdering pr. 01.10.2021 kr. 11.100.000

Ved beregning af ejendommenes markedsvaerdi efter afkastmodel

(bogfert veerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 2,06%
Den laveste afkastprocent udgar 2,06%
Den hgjeste afkastprocent udger 2,06%

18

APARTMENT
Noter
5. Skat af arets resultat 2021 2020
Skat af arets skattepligtige indkomst 205.627 166.651
Skat tidligere ar 0 16.481
Udskudt skat 6.282.089 1.354.089
6.487.716 1.537.221
6. Investeringsejendomme
Anskaffelsessum pr. 01.01.2021 16.062.415 16.062.415
Tilgang/afgang 0 0
Anskaffelsessum pr. 31.12.2021 16.062.415 16.062.415
Regulering til dagsveerdi pr. 01.01.2021 19.737.585 13.737.585
Arets regulering til dagsveerdi 28.400.000 6.000.000
Regulering til dagsvaerdi 31.12.2021 48.137.585 19.737.585
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2021 64.200.000 35.800.000
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CITY

APARTMENT

6. Investeringsejendomme (fortsat)

De i afkastmodellen anvendte lejeindteegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen

pr. 1. januar 2022 samt de forventede driftsomkostninger for 2022. Vedligeholdelsesom-
kostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte

ejendom, der er baseret pa ejendommens heje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte
afkastprocent har vaesentlig indflydelse pa veerdiansasttelsen af selskabets investerings-

ejendomme.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i evrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik m;v.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

lzbetid og lejernes bonitet mv.

Felsomhedsanalyse:
/Endringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfare et

gendret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1%-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene
reduceres med t/kr. 21.000. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende

t/kr. 69.595 til t/kr. 53.215.

7. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2021 2020
Anskaffelsessum
Anskaffelsessum primo 100.000 100.000
Tilgang/afgang 0 0
Anskaffelsessum ultimo 100.000 100.000

Opskrivningerlnedskrivninger

Samlede opskrivninger primo 25.103.237 14.371.398
Arets resultat efter skat 5.546.149 12.731.839
Udbytte 0 -2.000.000
Samlede opskrivninger ultimo 30.649.386 25.103.237
Bogfert vaerdi pr. 31.12.2021 30.749.386 25.203.237

19



39 ﬂstervold, Kagbenhavn ApS cvr. or. 33 88 23 35 )\;

10.
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CITY

APARTMENT
Noter

Hensattelse til udskudt skat 2021 2020
Hensat udskudt skat pr. 01.01.2021 4512713 3.158.624
Forskydning i udskudt skat 6.282.089 1.354.089
Hensat udskudt skat pr. 31.12.2021 10.794.802 4.512.713
Langfristede geeldsforpligtelser
Geaeld til realkreditinstitutter 17.625.878 17.740.575
Deposita 346.072 346.072
Heraf forfalder inden for 1 ar -123.354 -116.735

17.848.596 17.969.912
Andel af geeld, der forfaider efter 5 ar 17.329.971 17.703.493

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med RP Holdco ApS (cvr 39 18 92 67) i perioden
1. januar - 15. december 2021, og med City Apartment A/S (cvr 14 40 84 87) i perioden

16. december - 31. december 2021, som administrationsselskaber og haefter ubegraenset og

solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hasfter ubegraenset og solidarisk med de pvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelser overfor SKAT fremgar af

arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatterne eller kildeskatterne mv. vil kunne medfgre, at

selskabets haeftelse udger et andet belgb.

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t/kr. 18.085 i selskabets

investeringsejendomme med en bogfart veer@d pa t/kr. 64.200.



