Deloitte.

- l'.. E .I'.'.. " pEEEma .......'.l..... -
: '..-.'.: e L
O R TP e 0
i, T L

City Group Ejendomme ApS

Mandal Alle 18
5500 Middelfart
CVR-nr. 35662073

Arsrapport 2020

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den
11.06.2021

Karl Aage Nielsen
Dirigent



City Group Ejendomme ApS | Indhold

Indhold

Virksomhedsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang
Ledelsesberetning

Resultatopgarelse for 2020

Balance pr. 31.12.2020

Egenkapitalopgerelse for 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis

10

11

13



City Group Ejendomme ApS | Virksomhedsoplysninger

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

City Group Ejendomme ApS
Mandal Alle 18

5500 Middelfart

CVR-nr.: 35662073
Hjemsted: Middelfart
Regnskabsar: 01.01.2020 - 31.12.2020

Bestyrelse

Lenna Nielsen, formand
Karl Aage Nielsen
Morten Bo Kure-Nielsen

Direktion
Karl Aage Nielsen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020 for City Group Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Middelfart, den 11.06.2021

Direktion

Karl Aage Nielsen

Bestyrelse

Lenna Nielsen Karl Aage Nielsen
formand

Morten Bo Kure-Nielsen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i City Group Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for City Group Ejendomme ApS for regnskabsaret 01.01.2020
-31.12.2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2020 - 31.12.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer 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.
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Omfanget af handlinger, der udfares 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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet 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 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.

Kolding, den 11.06.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Bjerregaard Nielsen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne29393
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet i udlejning af erhvervsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
srapporten for 2019 udviser et overskud pa 99 t.kr, hvilket anses for tilfredsstillende.

COVID-19 har medfert en raekke restriktioner fra de danske myndigheder, der har haft, og potentielt fortsat kan
fa, store samfundsgkonomiske konsekvenser. Som gkonomiske stattetiltag har myndighederne gennem 2020
vedtaget kompensationsordninger.

Virksomheden har i lgbet 2020 ikke vaeret direkte bergrt af de gennemfarte restriktioner og har derfor heller ikke
vaeret berettiget til at ansgge om kompensation.

| starten af 2021 har myndighederne vedtaget forlaengelse af de skaerpede restriktioner. Fortsaetter dette, kan
de samfundsegkonomiske konsekvenser blive markante, hvilket kan pavirke virksomhedens kunder negativt og
dermed ogsa virksomhedens finansielle stilling negativt. Omfanget af negativ pavirkning vil afhaenge i hvilket
omfang virksomheden vil vaere berettiget til at benytte nye eller eksisterende kompensationsordninger.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
Udbruddet og spredning af COVID-19 har endnu ikke haft og forventes ikke at fa veesentligindvirkning pa
virksomhedens finansielle stilling og udvikling. Der kan dog ikke udelukkes at det, afhaengig af krisens varighed,
pa lang sigt vil fa vaesentlig indvirkning pa selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse for 2020

2020 2019
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.160.596 1.438.926
Af- og nedskrivninger 1 (820.504) (805.704)
Driftsresultat 340.092 633.222
Andre finansielle indteegter 2 80.202 38.942
Andre finansielle omkostninger 3 (284.132) (313.374)
Resultat for skat 136.162 358.790
Skat af arets resultat 4 (36.875) (80.722)
Arets resultat 99,287 278.068
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 99.287 278.068
Resultatdisponering 99.287 278.068
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 13.858.706 14.478.855
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 156.526 217.223
Materielle aktiver 5 14.015.232 14.696.078
Anlaegsaktiver 14.015.232 14.696.078
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.068.766 2.336.859
Periodeafgraensningsposter 8.277 9.515
Tilgodehavender 3.077.043 2.346.374
Likvide beholdninger 69.139 47.247
Omsatningsaktiver 3.146.182 2.393.621
Aktiver 17.161.414 17.089.699
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Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfart overskud eller underskud 4.475.669 4.376.382
Egenkapital 4.975.669 4.876.382
Udskudt skat 602.601 628.079
Hensatte forpligtelser 602.601 628.079
Geeld til realkreditinstitutter 5.342.009 5.734.629
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.000.000 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 9.342.009 5.734.629
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 387.794 385.368
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 17.500 22.500
Geeld til tilknyttede virksomheder 235.987 3.979.312
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.190.962 1.148.469
Skyldig skat 62.353 60.932
Skyldige sambeskatningsbidrag 0 46.521
Anden geeld 346.539 207.507
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.241.135 5.850.609
Gaeldsforpligtelser 11.583.144 11.585.238
Passiver 17.161.414 17.089.699

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 2020
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 4.376.382 4.876.382
Arets resultat 0 99.287 99.287
Egenkapital ultimo 500.000 4.475.669 4.975.669
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Noter

1 Af- og nedskrivninger

11

2020 2019
kr. kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 820.504 805.704
820.504 805.704
2 Andre finansielle indtaegter
2020 2019
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 80.202 38.942
80.202 38.942
3 Andre finansielle omkostninger
2020 2019
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 137.494 145.414
Renteomkostninger i gvrigt 137.078 160.743
@vrige finansielle omkostninger 9.560 7.217
284.132 313.374
4 Skat af arets resultat
2020 2019
kr. kr.
Aktuel skat 62.353 107.453
Andring af udskudt skat (25.478) (26.731)
36.875 80.722
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5 Materielle aktiver
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Andre anlaeg,

Grunde driftsmateriel

og bygninger og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 20.445.162 3.878.948

Tilgange 139.658 0

Kostpris ultimo 20.584.820 3.878.948

Af- og nedskrivninger primo (5.966.307) (3.661.725)

Arets afskrivninger (759.807) (60.697)

Af- og nedskrivninger ultimo (6.726.114) (3.722.422)

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.858.706 156.526

6 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgeeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2020 2019 2020 2020

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 387.794 385.368 5.342.009 4.289.267
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 4.000.000

387.794 385.368 9.342.009 4.289.267

7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med LEKA Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

| forbindelse med udspaltningen af selskabets ejendomsportefglje, med regnskabsmaessig virkning pr.
01.01.2013, er der solidarisk haeftelse for City Group A/S og City Group Ejendomme ApS samlede forpligtelser,
opgjort pa tidspunktet for offentliggarelse af spaltningsdagen, 10.09.2013.

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i eiendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 1.700 t.kr. ejendomme.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 9.577 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindteegter og eksterne omkostninger og
ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning vedr. husleje indregnes i resultatopgerelsen i henhold til indgaede lejekontrakter.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger kontorholdsomkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand

og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfearte
nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger samt andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 20-50 ar

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-20 ar

Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.
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Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv. Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget
goodwill og midlertidige forskelle opstaet pa anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en
virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



