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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Eiger ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rudersdal, den 4. april 2023

Direktion:

Brian Bjerg Schou Peter Johan Sgnderby-Wagner
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Eiger ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Eiger ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende 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 bevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Kgbenhavn, den 4. april 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Martin Dahl Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34294
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje, udvikle, opfare og udleje fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Kapitalejerne har afgivet stotteerklaering og dermed forpligtet sig betingelseslgst gennem tilskud -
alternativt i form af afstaelse af fordringer eller gennem kapitalindskud at sikre virksomhedens drift.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE........citiiiiiiiiiiiiiinieineeneenneeanans
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
DRIFTSRESULT AT ..t ittiitiiitiitiiteieeiteeieeneenneeneeaneeanaens

Andre finansielle indtaegter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Andre finansielle omkostninger.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiniinnnnes

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiieiiiiietiieeeennieeennneeennnns
SKat af Arets resUltat....veeeveireiiieiieiineireeereeeneenneeneeaneens

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeii ettt eee e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat...coeeeeiiiiiiiiiii e eeeees

2022
kr.

5.183.762

27.872.742

33.056.504

0
-1.818.133

31.238.371

-6.883.436

24.354.935

24.354.935

24.354.935

2021
kr.

-1.179.368

137.388.591

136.209.223

-81.165
-658.004

135.470.054

-29.808.051

105.662.003

105.662.003

105.662.003
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

Kapitalandele i dattervirksomheder..........ccoevviiiiiiiinnnnn...
Finansielle anlaegsaktiver...........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn.

ANLAEGSAKTIVER .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaa

PASSIVER

Selskabskapital....ooveeeiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart resultat...oooeeeeeiiiiiiiiiiiii it cerieeeeees

EGENKAPITAL. ....oviiiiiiiiiiiii

Geald til associerede virksomheder........vvviiiiiiiiiiiiniiiinnnnn.
Langfristede geeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiinnn..

Geeld til realkreditinstitutter.......ccoovviviiiiiiiiiniiniieennenn.
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieiireiieeeens
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvenennn..
SelskabssKat. . ....oveiiiiiiiiiiiii e
ANden gald....oiiiiiii i e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiinnnn.
G/ELDSFORPLIGTELSER........cctiitiiiiieiiniennieineennenneeanenes

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Forudsaetninger for fortsat drift

Note 2022

kr.

272.372.773

3 272.372.773
0

4 0
272.372.773
7.235

39.240

17.884

64.359

73.674

138.033

272.510.806

1.000.000
130.016.938

131.016.938
35.269.543
35.269.543

84.798.561
11.762.863
1.284.493

5 97.845.917

5.092.000
603.421
148.311

1.839.383
695.293

8.378.408

106.224.325

272.510.806

2021
kr.

195.745.455
195.745.455

40.000
40.000

195.785.455
3.000
5.046.161

0

5.049.161

0

5.049.161

200.834.616

1.000.000
105.662.003

106.662.003

29.808.051

29.808.051

0

9.312.712
17.713.242
27.025.954

0
17.286.577
20.052.031

0

0

37.338.608

64.364.562

200.834.616
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2022........cccouiiieiniiiininiiiiiiiieiaeenens 1.000.000 105.662.003 106.662.003
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes 24.354.935 24.354.935

Egenkapital 31. december 2022...........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannnn. 1.000.000 130.016.938 131.016.938
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NOTER

2022 2021
kr. kr.

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 232.893 73.952
Finansielle omkostninger i @vrigt......c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 1.585.240 584.052
1.818.133 658.004

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 1.839.383 0
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinneenns. 5.044.053 29.808.051

6.883.436 29.808.051

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejen

omme

KOSEPIiS 1. JANUAT 2022, ... e iiiiiiitttiieiiteetteeiieeeeeeearaeeeeeearseeeesensnseeeeennns 58.356.864
LK== T - PP 60.354.576
F N 7 | o T« S PP PP -3.340.650
Kostpris 31. december 2022.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 115.370.790
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........cvvviiiiieiiiiiiinnnereeannnnss 137.388.591
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..oviiii e, 27.872.742
Vaerdireguleringer solgte aKtiVer . ..o.vviiiiiiiiiiiiiiiiii e eeii e eeaeee -8.259.350
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022...........c.cccevvivivnnennn, 157.001.983
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........cccvviiiiiiiiiiieninneennnnnn, 272.372.773

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2022.....coveueiiiiiiiiitieiiieteteerneeeeresnneeesrennnns 272.372.773
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vevinirieieiiiinininiieiinennees 27.872.742

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Ringsted og bestar af grunde og
butiksejendomme.  Dagsvaerdien vurderes pa baggrund af en  afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Afkastkravet er af ledelsen vurderet til 5,5 %.

Selskabet har yderligere vaesentlige byggeretter pa grunden optaget til dagsvaerdi pa
statusdagen.

11

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

dattervirk-

somheder

KOSEPIiS 1. JANUAT 2022, ...t iiiiiiittiieiitetieeiieeeeeeeiraeeeeeearseeeesessnseeeeennn: 40.000

LK== T - PP 11.600.000

F N T | o« S PP PP -11.640.000

Kostpris 31. december 2022.........coiiiiiiiiiiiiiiiii i e, 0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnnnn, 0
Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021

gaeld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 89.890.561 5.092.000 63.791.000 0

Geeld til tilknyttede virksomheder............. 11.762.863 0 11.762.863 9.312.712

Geeld til associerede virksomheder............ 1.284.493 0 882.303 17.713.242

102.937.917 5.092.000 76.436.166 27.025.954

Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for K3 FINANS
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 90.620 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 272.373 tkr.

Forudsatninger for fortsat drift

Kapitalejerne har afgivet stotteerklaering og dermed forpligtet sig betingelseslgst gennem
tilskud - alternativt i form af afstaelse af fordringer eller gennem kapitalindskud at sikre
virksomhedens drift.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Eiger ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre  eksterne  omkostninger omfatter g@vrige  produktions-, salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler mv.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders
resultat opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis og med fuld eliminering af urealiserede
interne avancer og tab og fradrag af afskrivning pa mervaerdier og goodwill opstaet ved
kabsprisallokering pa overtagelsestidspunktet.

Ved afhandelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de gkonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele af dattervirksomheder overfares, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller anses
som realisabel. Desuden indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar sadanne ma konstateres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belsb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtagter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre veerdis metode,
der anses som en malemetode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i
resultatopggrelsen ved kgbet af kapitalandelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtaegtsfares negativ goodwill ferst, nar eventualforpligtelserne er afviklet
eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesveerdien.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som uerholdeligt.
Safremt den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det
resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk for-
pligtelse til at daekke dattervirksomheders underbalance.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes

forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



