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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2021 for ApS SPKR 4 nr.
3364.

Arsrapporten aflaegges 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 opfatteise en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kabenhavn, den 27. maj 2022

Direktion
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Den uafhaangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i ApS SPKR 4 nr. 3364

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for ApS SPKR 4 nr. 3364 for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021, der
omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-

regnskabet 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 regnskabsaret 1. januar - 31. de-

cember 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet’. Vi er uafheengige af selskabet i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfserd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det

opnaede revisionsbevis 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 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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere 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 veesentlig fejlinformation,
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 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 opstad som folge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet

har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

der revisionen. Herudover:

s Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, 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 omsteendighederne, 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 sken 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 grundiag 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 gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er til-
strackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
fare, at selskabet ikke laengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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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Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
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 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 pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret p& 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

MNE-nr. 32071
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Selskabets navn:
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Selskabsoplysninger
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Ledelsesbheretning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af drift af ejendomme.

Udviklingen i regnskabsaret
Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmeessigt underskud pa kr. 21.886.

Det fremgar af omstaende balance pr. 31. december 2021 at selskabets egenkapital er tabt. Selskabet er sale-
des omfattet af selskabslovens § 119. Ledelsen forventer, at selskabet i det kommende &r modtager et koncern-
tilskud, hvorefter det forventes at selskabet vil genere overskud.

Koncernselskab, har meddelt selskabets direktion, at nominelt kr. 280.000 af selskabets gaeld til koncernselska-
bet ikke skal betales, for alle krav mod seiskabet er fyldestgjort.

Begivenheder efter regnskabsarets udiob
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydel-

se pa bedgmmelse af arsrapporten.

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

Arsrapporten for ApS SPKR 4 nr. 3364 er aflagt i overensstemmelse arsregnskabsiovens bestemmelser for en

kiasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges 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. | resultatopgarelsen 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 veerdi kan males paiideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fraga selskabet, og

forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Resuitatopgerelse

Nettoomsaetning
Omsaetning indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og indregnes i

resultatopgarelse i den periode, som lejen vedrarer.

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

pa debitorer.

Omkostninger vedrarende grunde og bygninger
Omkostninger vedrerende grunde og bygninger indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendomme, repara-

tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Iznninger og evrige lgnrelaterede omkostninger med fradrag af lanrefusioner

fra det offentlige.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Afskrivninger

Afskrivning pa anlaegsaktiver foretages lineeert over aktivets forventede skonomiske levetid og er beregnet sa-

ledes:
Bygninger 100 ar
Mindre nyanskaffelser (under kr. 30.000) 1ar

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindteegter og renteomkostninger. Finansielle indteegter og

omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares 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. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
maessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-

deling).

Balancen
Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud

over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

skabsmeaessige veerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis
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Nedskrivning pa anlaegsaktiver (fortsat)
Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Grunde og bygninger
Grunde og bygninger méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og eventuelle
direkte tilknyttede omkostninger med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

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 pa 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 til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter ApS SPKR 4 nr. 3364 solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskred-
sen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planiagte 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 veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udl@st som aktuel skat. Andring i udskudt
skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres direkte pa

egenkapitalen.



ApS SPKR 4 nr. 3364 cvwror.15279745 );

CITY

APARTMENT

Anvendt reqnskabspraksis
(fortsat)

Selskabsskat og udskudt skat (fortsat)

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.

Galdsforpligtelser

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

venuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantian svarer til 1anets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende grunde og bygninger males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males til

amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

10
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Note

Resultatopgarelse for 1. januar - 31. december 2021

Nettoomsaetning

Andre eksterne omkostninger

Omkostninger vedrgrende grunde og bygninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger
Afskrivninger pa anleegsaktiver

Driftsresultat

@vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat (indtaegt)

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfprt til overfart resultat

Disponeret i alt

11
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2021 2020

102.098 88.903
-7.500 -7.500
-92.088 -68.444
2.510 12.959
0 0
-4.345 -4.345
-1.835 8.614
-26.224 -25.547
-28.059 -16.933
6.173 3.725
-21.886 -13.208
-21.886 -13.208
-21.886 -13.208
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Note

Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Anlzegsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger

Anlagsaktiver i alt

Omsaethingsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavende skat
Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender i alt

Omseetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

12
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2021 2020

644.173 648.518
644.173 648.518
5217 2.769
25.952 24.996
31.169 27.765
31.169 27.765
675.342 676.283
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Note

Balance pr. 31. december 2021

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital

Overfart resultat

Egenkapital i alt

Galdsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af iangfristet gaeld
Geaeld tilknyttet virksomhed

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Behaeftelser
Sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser

Fortsat drift

13
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2021 2020
125.000 125.000
-276.693 -254.807
-151.693 -129.807
171.453 188.405
20.000 20.000
191.453 208.405
16.952 15.869
611.130 574.316
7.500 7.500
635.582 597.685
827.035 806.090
675.342 676.283
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Egenkapital 1. januar 2020
Arets overfgrte resultat
Egenkapital 1. januar 2021

Resultatandel

Egenkapitalopgerelse

Virksomheds-

kapital Overfort resultat | alt
125.000 -241.599 -116.599
0 -13.208 -13.208
125.000 -254.807 -129.807
0 -21.886 -21.886
125.000 -276.693 -151.693

14
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Noter

1. Personaleomkostninger

Selskabet har ikke i regnskabsperioden beskaeftiget medarbejdere.

2. Afskrivninger pa anlzegsaktiver

Ejendomme

3. @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

4. Skat af arets resultat

Skat af arets skattepligtige indkomst
Selskabsskat vedr. tidligere ar

Regulering udskudt skatteaktiv

5. Grunde og bygninger

Anskaffelsessum

Anskaffelsessum pr. 01.01.2021
Tilgang/afgang
Anskaffelsessum pr. 31.12.2021

Afskrivninger

Af- og nedskrivning pr. 01.01.2021
Afskrivninger 2021 .
Afskrivninger pr. 31.12.2021

Bogfart vaerdi pr. 31.12.2021

»
CITY

APARTMENT
2021 2020

4.345 4.345
4.345 4.345
23.576 22.877
2648 2.670
26.224 25.547
5217 -2.769
0 0
-956 -956
6.173 -3.725
761.488 761.488
0 0
761.488 761.488
112.970 108.625
4.345 4.345
117.315 112.970
644.173 648.518

Veerdi ifglge den offentlige ejendomsvurdering andrager pr. 01.10.2021 kr. 3.965.000.

15
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Noter
6. Langfristede gaeldsforpligtelser 2021 2020
Gald til realkreditinstitutter 188.405 204274
Deposita 20.000 20.000
Heraf forfalder inden for 1 ar -16.952 -15.869
191.453 208.405
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 124.151 145,185

7. Beheeftelser
| en af selskabets ejendomme bogfart til kr. 101.545 er tinglyst livsvarig opholds- og brugsret for en
af ejendommens tidligere ejere og dennes livsarvinger mod et arligt vederlag pa kr. 2.200 eller

mindst et vederlag svarende til ejendomsskatten.
8. Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa kr. 325.000 i selskabets

grunde og bygninger, med en bogfert vaerdi pa kr. 431.764.

Til sikkerhed for samejeoverenskomst er tinglyst byrde pa nom. kr. 40.000 i selskabets grunde

og bygninger, med en bogfert vaerdi pa kr. 431.764.

9. Eventualposter

Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S som administrationsselskab og

heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hzefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forplig-

telser 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 medfagre, at selskabets

haeftelse udger et andet belab.
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10. Fortsat drift

Selskabet er omfattet af selskabslovens § 119. Ledelsen har i tidligere &r pa generalforsamlingen

redegjort for kapitaltabet, herunder at selskabet forventer at reetablere egenkapitalen gennem
egen indtjening, idet selskabet forventer at generere overskud.
Koncernselskab, har meddelt selskabets direktion, at nominelt kr. 280.000 af selskabets gasld

til koncernselskabet ikke skal betales, f@r alle krav mod selskabet er fyldestgjort.
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