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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for
Copenhagen City Properties ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 26. juni 2021

Direktion

Claus Rene Klostermann
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Copenhagen City Properties ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Copenhagen City Properties ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse
og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-
dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse
risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 26. juni 2021

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 39 09 02 79

Egon Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
mne34372
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Selskabsoplysninger

Selskabet Copenhagen City Properties ApS

c/o One Revision

Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 33 87 71 29

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Claus Rene Klostermann

Revision One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg

Associerede virksomheder Capital Investment A/S, København

CI AM ApS, København

Ejendomsselskabet HACM ApS, Hvidovre

Bogholder Álle 36 ApS, Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af at udøve virksomhed med handel og service,
konsulentydelser og investeringsvirksomhed, samt efter direktionens opfattelse hermed beslægtet
virksomhed. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 26.701.300 kr. mod 712.190 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat
udgør 51.491.516 kr. mod 3.313.982 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Særlige risici

Driftsmæssige risici

Udbruddet af Coronavirus (COVID-19) betyder nye udfordringer og risici for virksomheden. Der er
truffet en række foranstaltninger med henblik på at sikre medarbejdernes helbred og sundhed. I
tilknytning til de helbredsmæssige risici har virusudbruddet betydet usikkerhed og ustabilitet såvel
politisk/samfundsmæssigt som for virksomheden. Nuværende og eventuelle fremtidige politiske og
økonomiske foranstaltninger, som måtte blive sat i værk, vil kunne afstedkomme finansielle risici knyttet
til virksomhedens drift og eventuelt begrænse virksomhedens samhandelsmuligheder.

Virksomhedens nuværende og planlagte aktiviteter giver imidlertid ikke anledning til særlige finansielle
risici, og selskabets likviditetsberedskab forventes at være sikret i tilstrækkeligt omfang.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Copenhagen City Properties ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, direkte omkostninger samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger omfatter omkostninger som direkte relaterer sig til nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af materiel-
le anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virksomheders resultat efter
skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på
goodwill og tillæg af negativ goodwill.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

I balancen indregnes kapitalandele i associerede virksomheder til den forholdsmæssige andel af virksom-
hedernes regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis
med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af re-
sterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill ind-
regnes i resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne even-
tualforpligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfal-
det.

Kapitalandele i associerede virksomheder med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til 0 kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholde-
ligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance,
der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger

kostprisen. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevægelser i associerede virksomheder.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Andre værdipapirer, som ikke er børsnoterede, måles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige
skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis
svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 26.701.300 712.190

1 Personaleomkostninger -3.629.287 -2.710.137
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -6.242

Driftsresultat 23.072.013 -2.004.189

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 33.686.677 1.813.907
Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og tilgodehaven-
der, der er anlægsaktiver 0 3.133.333
Andre finansielle indtægter 5.205 38.134

2 Øvrige finansielle omkostninger -254.537 -122.810

Resultat før skat 56.509.358 2.858.375

Skat af årets resultat -5.017.842 455.607

Årets resultat 51.491.516 3.313.982

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 8.086.677 813.907
Overføres til overført resultat 43.404.839 2.500.075

Disponeret i alt 51.491.516 3.313.982
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2020 2019

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

Materielle anlægsaktiver i alt 0 0

4 Kapitalandele i associerede virksomheder 24.971.226 16.864.549
5 Andre værdipapirer og kapitalandele 10.000 10.000

Finansielle anlægsaktiver i alt 24.981.226 16.874.549

Anlægsaktiver i alt 24.981.226 16.874.549

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 17.500.000 0
Udskudte skatteaktiver 0 452.006
Tilgodehavende selskabsskat 0 698.000
Andre tilgodehavender 14.345.275 6.834.118

Tilgodehavender i alt 31.845.275 7.984.124

Likvide beholdninger 49.509.774 18.645.943

Omsætningsaktiver i alt 81.355.049 26.630.067

Aktiver i alt 106.336.275 43.504.616
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Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 24.476.226 16.389.549
Overført resultat 70.102.168 26.697.329

Egenkapital i alt 94.658.394 43.166.878

Gældsforpligtelser

Selskabsskat 3.790.836 0
Anden gæld 7.887.045 337.738

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 11.677.881 337.738

Gældsforpligtelser i alt 11.677.881 337.738

Passiver i alt 106.336.275 43.504.616

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Reserve for net-
toopskrivning

efter den indre
værdis metode

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 80.000 15.575.642 24.197.254 39.852.896

Resultatandel 0 813.907 2.500.075 3.313.982

Egenkapital 1. januar 2020 80.000 16.389.549 26.697.329 43.166.878

Resultatandel 0 8.086.677 43.404.839 51.491.516

80.000 24.476.226 70.102.168 94.658.394
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Noter

2020 2019

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 2.711.047 1.803.333
Pensioner 910.750 900.750
Andre omkostninger til social sikring 7.490 6.054

3.629.287 2.710.137

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 254.537 122.810

254.537 122.810

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 0 212.175
Tilgang i årets løb 0 136.657
Afgang i årets løb 0 -348.832
Af- og nedskrivninger 1. januar 0 -36.675
Årets afskrivninger 0 -6.242
Årets af- og nedskrivninger på afhændede og udrangerede
aktiver 0 42.917

Af- og nedskrivninger 31. december 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 0 0
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Noter

31/12 2020 31/12 2019

4. Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 475.000 475.000
Tilgang i årets løb 40.000 0
Afgang i årets løb -20.000 0

Kostpris 31. december 495.000 475.000

Opskrivninger 1. januar 16.389.549 15.575.642
Andel af årets resultat 33.686.677 1.813.907
Modtaget udbytte -25.600.000 -1.000.000

Opskrivninger 31. december 24.476.226 16.389.549

Regnskabsmæssig værdi 31. december 24.971.226 16.864.549

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Capital Investment A/S, København 50,00 % 6.810.126 1.868.954
CI AM ApS, København 50,00 % 4.059.390 53.977.431
Ejendomsselskabet HACM ApS, Hvidovre 25,00 % 78.065.868 23.053.935
Bogholder Álle 36 ApS, Frederiksberg 50,00 % 40.000 0

88.975.384 78.900.320

Kapitalandelene i Bogholder Allé 36 ApS er indregnet til kostpris, da selskabets første regnskabsår
løber til 31. december 2021, og at selskabet som følge heraf endnu ikke har aflagt årsrapport. 

5. Andre værdipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. januar 10.000 10.000

Kostpris 31. december 10.000 10.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 10.000 10.000
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Noter

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for Ejendomsselskabet HACM ApS og dennes datterselskabers gæld til penge- og
realkreditinstitutter er der givet følgende sikkerhedsstillelse:

Håndpant i selskabets beholdning af anparter i Ejendomsselskabet HACM ApS, som har en
regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2020 på 19.517 t.kr.

Selskabet indestår som selvskyldnerkautionist for Bogholder Alle 36 ApS. Kautionen er begrænset
til 1.500 t.kr. 
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