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GLB REVISION

Ledelsespétegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflapt &rsrapporten for regnskabsérel 1. januar - 31. december 2018
for Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kage, den 29. april 2019

Dirtktion

Claus Poulsen

Bestyrelse r}

e R ;
(%enl)o sen Michael Poulsen Claus Poulsen
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GLB REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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GLB REVISION

Den uafhzngige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

0 Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse
risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighedeme, 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 regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom 1 drsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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GLB REVISION

Den uathaengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pi anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kege, den 29. april 2019

GLB REVISION

Statsautoriserede Revisorer A’S
CVR-nr. 30 82 19 63

iy

Shren Windahl

statsautoriseret revisor
mne%9618
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GLB REVISION

Selskabsoplysninger

Selskabet Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS
Carlsensvej 5
4600 Koge

CVR-r.: 25953983

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Seren Poulsen
Michael Poulsen

Claus Poulsen
Direktion Claus Poulsen
Revision GLB REVISION Statsautoriserede Revisorer A/S

Faendediget 13
4600 Kege
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GLB REVISION

Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestéet af udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 1.121.381 kr. mod 1.043.579 kr. sidste ar. Det ordinre resultat efter skat
udger 629.404 kr. mod 333.511 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige sken af belob, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gaeld.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-

gelsere for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gald og 1
egenkapitalen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indtzegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtzegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtagter indeholder indtzegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indteegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes 1 balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes 1 balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvardi
samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne vardiansettes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom
for ejendom.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.
Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgrzensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende

efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender 1 pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pé
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere 4rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet 1
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne heefter Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS solidarisk og ubegraenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme mdles til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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GLB REVISION

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2018 2017
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.121.381 1.043.579
Verdiregulering af investeringsejendomme 617.428 0
Driftsresultat 1.738.809 1.043.579
Andre finansielle indtegter 10 0
@vrige finansielle omkostninger -626.270 -596.919
Resultat for skat 1.112.549 446.660
Skat af arets resultat -483.145 -113.149
Arets resultat 629.404 333.511
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 629.404 333,511
Disponeret i alt 629.404 333.511
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GLB REVISION

Balance 31. december

Aktiver
2018 2017
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
1 Investeringsejendomme 28.400.000 26.700.000
Materielle anlaegsaktiver 1 alt 28.400.000 26.700.000
Anlzegsaktiver i alt 28.400.000 26.700.000
Oms=ztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 519
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.605.878 901.192
Periodeafgraensningsposter 0 48.301
Tilgodehavender i alt 1.605.878 950.012
Likvide beholdninger 35.937 432.563
Omszetningsaktiver i alt 1.641.815 1.382.575
Aktiver i alt 30.041.815 28.082.575
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GLB REVISION

Balance 31. december

Passiver
2018 2017
Note kr. kr.
Egenkapital
2 Virksomhedskapital 125.000 125.000
3 Overfort resultat 11.000.319 10.370.915
Egenkapital i alt 11.125.319 10.495.915
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 1.658.944 1.277.109
Hensatte forpligtelser i alt 1.658.944 1.277.109
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 16.307.497 15.241.817
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 16.307.497 15.241.817
4  Geldsforpligtelser 167.503 166.131
Geeld til pengeinstitutter 31.585 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 53.547 165.444
Selskabsskat 101.310 105.314
Anden gald 596.110 570.845
Periodeafgraensningsposter 0 60.000
Kortfristede geeldsforpligtelser 1 alt 950.055 1.067.734
Geeldsforpligtelser i alt 17.257.552 16.309.551
Passiver i alt 30.041.815 28.082.575
5 Eventualposter
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GLB REVISION

Noter

2018 2017
kr. kr

1. Investeringsejendomme
Kostpris primo 20.254.443 20.254.443
Kostpris ultimo 20.254.443 20.254.443
Regulering til dagsveerdi primo 6.445.557 6.445.557
Arets regulering til dagsveerdi 1.700.000 0
Regulering til dagsvaerdi ultimo 8.145.557 6.445.557
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 28.400.000 26.700.000

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrackkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsettelsen af markedsveerdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 4

Felsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald 1 markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veardi af ejendomspor-  Regnskabsmaessig var-

tefolje di Regulering

Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
+0,25 26.800 28.400 -1.600
-0,25 30.300 28.400 1.900
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GLB REVISION

2.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo

3. Overfort resultat

Overfort resultat primo

Arets overforte overskud eller underskud

4.  Gzldsforpligtelser

Geld til
realkreditinstitutter

3. Eventualposter
Sambeskatning

31/12 2018 31/12 2017

kr. kr.

125.000 125.000

125.000 125.000

10.370.915 10.037.404

629.404 333511

11.000.319 10.370.915

Afdrag Restgzeld Gezld i alt Geeld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2018 31/12 2017
kr. kr. kr. kr.
167.503 15.593.306 16.475.000 15.407.948
167.503 15.593.306 16.475.000 15.407.948

Selskabet indgir i den nationale sambeskatning med Poulsen Gruppen Holding A/S, CVR-nr.
20307390 som administrationsselskab og hefter fra og med regnskabsaret 2012 ubegranset og so-
lidarisk med de svrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter fra og med 1. juli 2012 ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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