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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2019 for C.W. Obel Bolig A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegg-
relse for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kagbenhavn, den 24. marts 2020

Direktion:

Torben Black Stella Jacobsson

Adm. direktor Direktar

Bestyrelse:

Anders C. Obel Thomas Holm Jensen Peter Winther
Formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i C.W. Obel Bolig A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for C.W. Obel Bolig A/S for regnskabséret 1. januar — 31. december
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvri-
ge etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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 arsregn-
skabet 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 opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformati-
oner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

o |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
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 konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion 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 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 fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenhe-
der eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 24. marts 2020

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Ole Hedemann Anne Tansberg
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne14949 mne32121
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Selskabsoplysninger
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Generalforsamling

Ordineer generalforsamling afholdes 24. marts 2020 pa selskabets adresse.

Dattervirksomhed
Trekronergade 124 ApS, Kabenhavn, ejerandel 100%
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

C.W. Bolig A/S investerer i boligejendomme med henblik pa udlejning heraf. Selskabet har
alene aktiviteter i Danmark.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger et overskud pa 2,6 mio. kr. mod et resultat pa 1,6 mio. kr. i 2018. Arets
veerdiregulering af investeringsejendomme er 1,0 mio. kr. mod 15,6 mio. kr. i 2018. Arets re-
sultat er p4 niveau med forventningerne.

Selskabets boligudlejningsejendom pa Islands Brygge, Kabenhavn har udviklet sig stabilt i
2019. Ejendommen er i arsregnskabet vaerdiansat baseret pa et afkast pa 4,25 %.

C.W. Obel Bolig har pr. 21. august 2019 kebt anparterne i Trekronergade 124 ApS med
henblik pa at opfare et boligprojekt pa ca. 5.500 m2 pa den af selskabet ejet ejendom belig-
gende Trekronergade 124, Valby.

Selskabet har herudover i 2019 indgaet en betinget kebsaftale med By & Havn om kgb af en
grund i Drestad Syd, hvorpa der skal opfares et boligprojekt pa ca. 6.800 m2. Handelen er
endeliggjort efter balancedagen.

Selskabet vil til finansiering af ovenstdende projekter f& tilfert en kapitalforhgjelse pa nom.
1.000 t.kr. til kurs 10.000 eller i alt 100 mio. kr. pa den ordinzere generalforsamling d. 24.
marts 2020.

Selskabets egenkapital udger 43,9 mio. kr. pr. 31. december 2019 (2018: 49,1 mio. kr.) sva-
rende til en soliditetsgrad pa 18,4 % (2018: 21,4 %).

Selskabets egenkapital er i 2019 pavirket af urealiserede tab pa 7,8 mio. kr. efter skat pa
indgaede renteswaps til sikring af den fremtidige rente pa selskabets prioritetsgeeld.

Betydningsfulde handelser efter balancedagen

Der er efter balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for C.W. Obel Bolig A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er bortset fra nedvendige tilfajelser i forbindelse med selskabets investering i
tilknyttet virksomhed og materielle anleegsaktiver udover investeringsejendomme aflagt efter
samme regnskabspraksis som sidste ar.

Opstillingsform for resultatopgarelsen er tilpasset selskabets aktivitet.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgarelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balanceda-
gens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgode-
havendets eller gzeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indreg-
nes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Anleegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efter-
falgende til dagsveerdi.

FAEndringer i den del af dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som
og opfylder betingelserne for sikring af fremtidige betalingsstramme, og som effektivt sikrer
endringer i fremtidige pengestramme, indregnes i overfart overskud under egenkapitalen,
indtil de sikrede pengestramme pavirker resultatet.

F/Endringer i dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfyl-
der betingelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgo-
dehavender eller anden geeld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i ind-
regning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belob, som tidligere er indregnet pa egenka-
pitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indteegter eller omkostninger, overfgres belgb, som tidligere er indregnet i
egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgarel-
sen.

Ligeledes reklassificeres den akkumulerede veaerdizendring indregnet i egenkapitalen til resul-
tatopgarelsen, nar de sikrede pengestremme pavirker resultatet eller ikke leengere er sand-
synlige. Hvis den sikrede posts fremtidige pengestramme aendrer sig, sa kriterierne for regn-
skabsmaessig sikring ikke leengere er opfyldt, reklassificeres den akkumulerede vaerdizen-
dring af sikringsinstrumentet fra egenkapitalen til resultatopgerelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes andringer i dagsveerdi lgbende i resultatopgarelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Resultatopgerelsen er tilpasset selskabets aktiviteter.

Huslejeindtsegter

Lejeindteegter periodiseres og medtages i resultatopgarelsen med de til regnskabsaret sva-
rende belgb.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder alle omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, her-
under reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, feellesomkostninger samt omkostnin-
ger til skatter, afgifter og andre omkostninger.

Omkostninger, der afholdes med henblik pa at vedligeholde ejendommens standard, udgifts-
fares i takt med, at arbejderne udfares.

Omkostninger vedrgrende igangvaerende varme- og faellesregnskaber indregnes i balancen
og pavirker saledes ikke driftsresultatet.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Renteindteegter og renteudgifter medtages i resultatopgerelsen med de til regnskabsaret
svarende belgb. Kursgevinster og kurstab vedrgrende prioritetsgeeld i investeringsejendom-
me indregnes i resultatopgarelsen.

Afskrivninger

Materielle anleegsaktiver afskrives linezert over aktivernes levetid. Der afskrives pa grundlag
af anskaffelsespriser pro rata pr. maned:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Resultat i tilknyttede virksomheder indeholder de forholdsmaessige andele af resultaterne ef-
ter skat i tilknyttede virksomheder efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af af-
skrivning af goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgarelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til beveegelser direkte i egenkapitalen. Den andel af skatten, der indreg-
nes i resultatopgarelsen, og som knytter sig til arets ekstraordinaere resultat, henferes hertil,
mens den resterende del henfgres til arets ordinzere resultat.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris, byggeomkostninger og eventuelle gvrige direkte tilknyttede omkostninger. Investe-
ringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, og samtlige veerdireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen. Dagsveerdien er opgjort i overensstemmelse med normale principper
og kutyme i ejendomsbranchen for veerdianseettelse af ejendomme og baseres saledes pa
en kapitalisering af den enkelte ejendoms normaliserede driftsafkast med et til eiendommen
knyttet afkastkrav (den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel).

Udgifter, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet eller forager ejendommens fremtidige afkast, tilleegges anskaffelses-
summen som forbedring.

Materielle anlaegsaktiver ekskl. investeringsejendomme males til kostprisen med fradrag af
foretagne afskrivninger.

Tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males efter den indre veerdis metode til den for-
holdsmeessigt ejede andel af virksomhedernes egenkapital med fradrag af urealiserede kon-
cerninterne fortjenester. Tilknyttede virksomheder med negativ indre veerdi er malt til 0 kr.
Herudover er tilgodehavender hos disse tilknyttede virksomheder nedskrevet med modersel-
skabets andel af den negative indre vaerdi. En eventuel forpligtelse optages i balancen under
anden geeld.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en ob-
jektiv indikation pda, at et tilgodehavende eller en portefelje af tiigodehavender er kredit-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er kre-
ditforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodeha-
vender og nutidsveerdien af de forventede pengestrgamme, herunder realisationsveerdi af
eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive
rente for det enkelte tilgodehavende eller portefalje.

Egenkapital — udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordi-
nzere generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret,
vises som en seerskilt post under egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

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
og for betalte aconto skatter.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede skattemaessige un-
derskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridi-
ske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

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. A£ndring
i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til kreditinstitutter, leverandargeeld og geeld fil til-
knyttede virksomheder, indregnes ved lanoptagelse til dagsveerdi, med fradrag af transaktions-
omkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi, der seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

(t.kr.)

Huslejeindteegter
Ejendomsomkostninger
Andre eksterne omkostninger

Driftsresultat
Veerdiregulering af investeringsejendomme
til dagsveerdi.
Realiseret nettotab ved indfrielse af finansielle instrumenter
Resultatandele fra tilknyttede virksomheder
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

Note

WwWwo

C.W. Obel Bolig A/S
Arsrapport 2019
CVR-nr. 36 44 58 66

2019 2018
10.327 10.408
-2.870 -2.772
-3.347 -160

4.110 7.476
999 15.602

0 -15.020

-18 0

0 103
-1.775  -2.260
3.316 5.901
-733  -4.265
2.583 1.636
0 0
2.583 1.636
2.583 1.636
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Balance

(t.kr.)
AKTIVER

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlzaegsaktiver i alt

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

C.W. Obel Bolig A/S
Arsrapport 2019
CVR-nr. 36 44 58 66

Note 2019 2018
5

203.848 202.146

28 0

203.876 202.146

6 25.093 0

25.093 0

228.969 202.146

10.007 24.246

65 101

10.072 24.347

113 3.519

10.185 27.866

239.154 230.012
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C.W. Obel Bolig A/S
Arsrapport 2019
CVR-nr. 36 44 58 66

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

(t.kr.)
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld

Deposita

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat
Anden geeld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER I ALT

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Neertstaende parter

Note 2019 2018
7
10.000 10.000
33.909 39.125
43.909 49.125
1.436 2.153
1.436 2.153
8
164.867 166.509
3.935 4178
14.537 4.436
183.339 175.123
8 1.568 1.576
155 86
7.990 0
66 1.115
691 834
10.470 3.611
193.809 178.734
239.154 230.012
9
10

11
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C.W. Obel Bolig A/S
Arsrapport 2019
CVR-nr. 36 44 58 66

Noter

Vaesentlige usikkerheder vedrerende indregning og maling
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

| forbindelse med opggrelsen af dagsveerdireguleringen af selskabets investeringsejendom-
me foretager ledelsen regnskabsmaessige sken, der har vaesentlig indflydelse p& arsregn-
skabet.

Maling til dagsveerdi foretages for ejendommen med udgangspunkt i eiendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltsta-
ende heendelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som C.W. Obel
Bolig anser for mest velegnet til veerdianseettelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har veeret anvendt i mange ar, indeholder falgende hoved-
elementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer il lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/Afkastprocent
= Bruttoveerdi

Der anvendes ikke eksterne vurderingsmaend ved vurdering af dagsveaerdierne.

Finansielle risici og finansielle instrumenter

Den finansielle risiko er et veesentligt risikoomrade i et ejendomsselskab. Overordnet set har
C.W. Obel Bolig en malseetning om en egenkapitalandel i niveau 20-25 %. Selskabets
fremmedfinansiering forsagges sa vidt muligt foretaget som realkreditfinansiering liggende i
niveau 75-80 % af portefaljen. Realkreditfinansieringen optages med variabel rente, sa langt
finansieringstilsagn som muligt og med maksimal afdragsfrihed.

C.W. Obel Bolig investerer i ejendomme med et langsigtet ejerskab for gje. Selskabet an-
sker, at risikoeksponeringen primeert er relateret til aktiv siden (ejendomsportefgljen), hvorfor
risici pa passivsiden herunder ikke mindst renterisikoen sgges afdaekket. Risikoen for sti-
gende renter afdaekkes ved anvendelse af renteaftaler med en lsengere lgbetid.

Pr. 31. december 2019 var 81 % af selskabets rentebaerende geeld afdsekket med en fast
rente.

Ved afdeekning af renterisikoen ved indgaelse af renteaftaler opstar der en kursrisiko, der af-
hzengig af den belgbsmeessige storrelse af renteaftalerne og ikke mindst lgbetiden pa disse
kan udgere en betydelig risiko. Selskabets egenkapital er pr. 31. december 2019 negativt
pavirket af kurstab pa indgaet renteaftale med 11,3 mio. kr. efter skat. Arets tab udger 7,8
mio. kr. efter skat.
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C.W. Obel Bolig A/S
Arsrapport 2019
CVR-nr. 36 44 58 66

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter
(t.kr.)

Andre eksterne omkostninger

2019 2018
Len og gage 2.166 -
Pensioner og pensionsbidrag 193 -
Omkostninger til social sikring 21 -
Videredebiterede udgifter -1.029 -

1.351 -
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeeftigede medarbejdere 3 0

Vederlag til direktionen afholdes af C.W. Obel Ejendomme A/S, og afregnes via manage-
ment fee.

Finansielle poster

Renteindteegter 0 103
heraf vedrarende tilknyttede virksomheder 0 103
Renteomkostninger 1.775 2.260
heraf vedragrende tilknyttede virksomheder 139 52

Skat af arets resultat

2019 2018

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 66 1.115
Arets regulering af udskudt skat 667 3.150
733 4.265
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C.W. Obel Bolig A/S
Arsrapport 2019
CVR-nr. 36 44 58 66

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter
(t.kr.)

Materielle anlaegsaktiver

Investe-
ringsejen-
domme
Kostpris 1. januar 2019 186.067
Tilgang 703
Afgang 0
Kostpris 31. december 2019 186.770
Dagsveerdireguleringer 1. januar 2019 16.079
Arets dagsveerdireguleringer 999
Dagsveerdireguleringer 31. december 2019 17.078
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2019 203.848
Andre anlaeg,
driftsmidler og
inventar
Kostpris 1. januar 2019 0
Tilgang 40
Afgang 0
Kostpris 31. december 2019 40
Afskrivninger -12
Afskrivninger 31. december 2019 -12
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 28
Arets afskrivninger er fordelt saledes i resultatopgerelsen:
Andre omkostninger -12
Arets afskrivninger i alt -12
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter
(t.kr.)

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2019
Tilgang
Afgang

Kostpris 31. december 2019
Veerdireguleringer 1. januar 2019

Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019

Hovedtal for selskabets dattervirksomhed pr. 31.december 2019:

Trekronergade 124 ApS, Kabenhavn (100%)

Egenkapital

Saldo 1. januar 2019

Udbetalt udbytte

Veerdiregulering af fremtidig rentesik-
ring

Overfart jf. resultatdisponering

Saldo 31. december 2019

Cc.w.

Obel Bolig A/S
Arsrapport 2019

CVR-nr. 36 44 58 66

virksomheder

25.111

Tilknyttede

0
25.111
0

0

-18

-18

25.093

Egenkapital  Arets resultat
25.093 -18
Aktie- Overfgrt  Foreslaet

kapital resultat udbytte | alt
10.000 39.125 0 49.125
0 0 0 0

0 -7.799 0 -7.799

0 2.583 0 2.583
10.000 33.909 0 43.909

Aktiekapitalen bestar af 10.000.000 aktier af nominelt 1. kr.
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C.W. Obel Bolig A/S
Arsrapport 2019
CVR-nr. 36 44 58 66

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter
(t.kr.)

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeldi alt
3112 Afdrag Langfri-  Restgeeld
2019 naeste ar  stet andel efter 5 ar
Prioritetsgeeld 166.435 1.568 164.867 158.675
Deposita 3.935 0 3.935 3.935
Anden geeld 15.228 691 14.537 14.433
185.598 2.259 183.339 177.043

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Leasingforpligtelser i C.W. Obel Bolig A/S udger 181 t.kr.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i C.W. Obel A/S-koncernen. Som
helejet dattervirksomhed haefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selska-
ber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og roy-
alties inden for sambeskatningskredsen.

Derudover har selskabet ingen kontraktlige eller eventualforpligtelser.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld og geeld i kreditinstitutter pa 166.435 t.kr., er der givet pant i
grunde og bygninger med en samlet regnskabsmaessig veerdi pa 203.848 t.kr.

Selskabet kautionerer solidarisk for bankgeeld i C.W. Obel koncernen, kautionen er maksi-
meret til 325.000 t.kr.

Neaertstaende parter

Selskabet er 100 % ejet af C.W. Obel Ejendomme A/S, Vestergade 2C, 1456 Kgbenhavn K.
Som neertstdende parter anses selskaber i Det Obelske Familiefond-koncernen. Tillige an-
ses selskabets bestyrelse, direktion og disses naertstdende som naertstaende parter.

Selskabet indgar i koncernregnskabet for C.W. Obel Ejendomme A/S, Kabenhavn (mindste
koncern) og koncernregnskabet for Det Obelske Familiefond (sterste koncern).
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