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GLB REVISION

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015
for Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Koge, den 13. maj 2016

Dire

Poulsen

Bestyrelse

Michael Poulsen Claus Poulsen
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GLB REVISION

Den uathangige revisors piategning pa arsregnskabet

Til anpartshaveren i Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS

Vi har revideret arsregnskabet for Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS for regnskabsiret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet pé grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna haj grad af sikkerhed for, om rsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
' kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et &rsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhzengige revisors pitegning pa drsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Keoge, den 13. maj 2016

GLB REVISION

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

Yo i

statsautoriseret revisor

Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS - Arsrapport for 2015 3



GLB REVISION

Selskabsoplysninger

Selskabet Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS
Carlsensvej 5
4600 Koge

CVR-nr.: 25953983
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Seren Poulsen
Michael Poulsen
Claus Poulsen

Direktion Claus Poulsen
Revision GLB REVISION Statsautoriserede Revisorer A/S

Faendediget 13
4600 Koge
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
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
regnskabsmessige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles 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 lebetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efterfelgende til
dagsveardi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gzld.

Zndringer i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige akti-
ver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden gzld og i egenkapitalen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, @ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-
ger.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og sifremt indtaegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomszt-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtzgter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fzllesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtagter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pé 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 i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veardireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne gzldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pd 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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Méalingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsazttes ejendom
for ejendom.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges 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 evrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhinden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik p at imedega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraeensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af &rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS solidarisk og ubegrenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstdet inden for
sambeskatningskredsen.

Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS - Arsrapport for 2015 7



GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke storrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfore en vasentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Galdsforpligtelser
Gzldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi. Veardireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Andre gzldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket sdvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgserelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 1.507.408 1.600.779
Verdiregulering af investeringsejendomme 1.384.094 278.800
Driftsresultat 2.891.502 1.879.579
Andre finansielle omkostninger -1.042.631 -215.939
Resultat for skat 1.848.871 1.663.640

2 Skat af arets resultat -180.805 -391.760
Arets resultat 1.668.066 1.271.880
Forslag til resultatdisponering:

Overferes til overfort resultat 1.668.066 1.271.880
Disponeret i alt 1.668.066 1.271.880
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Balance 31. december

GLB REVISION

Aktiver
Note 2015 2014
Anlazgsaktiver
3 Investeringsejendomme 25.589.000 25.389.000
Materielle anlagsaktiver i alt 25.589.000 25.389.000
Anlzgsaktiver i alt 25.589.000 25.389.000
Oms=tningsaktiver
Andre tilgodehavender 33.687 17.714
Periodeafgransningsposter 51.930 1.133
Tilgodehavender i alt 85.617 18.847
Likvide beholdninger 2.322.708 435.106
Omsztningsaktiver i alt 2.408.325 453.953
Aktiver i alt 27.997.325 25.842.953
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Balance 31. december

Passiver
Note

Egenkapital

4  Anpartskapital
5 Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geld

Geld til pengeinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

2015 2014
125.000 125.000
8.995.131 7.327.065
9.120.131 7.452.065
1.017.019 1.120.823
1.017.019 1.120.823
15.433.865 9.966.200
15.433.865 9.966.200
165.241 0

0 12.547

153.343 78.854
1.266.176 5.901.159
284.609 340.060
556.941 971.245
2.426.310 7.303.865
17.860.175 17.270.065
27.997.325 25.842.953
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Noter
2015 2014
1. Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendom.
2.  Skat af drets resultat
Skat af drets resultat 284.609 340.060
Arets regulering af udskudt skat -103.804 51.700
180.805 391.760
12

Poulsen Gruppen Torvet 21 ApS - Arsrapport for 2015



GLB REVISION

Noter
31/12 2015 31/12 2014
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2015 20.254.443 20.254.443
Kostpris 31. december 2015 20.254.443 20.254.443
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2015 5.134.557 4.899.557
Arets regulering til dagsveerdi 200.000 235.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2015 5.334.557 5.134.557
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 2015 25.589.000 25.389.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. 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 tillaegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ekster-
ne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Ved fastsxttelsen af markedsvardien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 3.4

Felsomhedsanalyse:

ZAndringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne &ndres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmassig vaer-

tefolje di Regulering

Afkast% kr, kr. kr.
+0,25 23.871.000 25.589.000 -1.718.000
-0,25 27.580.000 25.589.000 1.991.000
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Noter
31/12 2015 31/12 2014
4.  Anpartskapital
Anpartskapital 1. januar 2015 125.000 125.000
125.000 125.000
5.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2015 7.327.065 6.114.298
Arets overfarte overskud eller underskud 1.668.066 1.271.880
Arets regulering finansielle instrumenter 0 -59.113
8.995.131 7.327.065
6.  Gzldsforpligtelser
Afdrag Restgzld Geald i alt Gald i alt
forste ar efter 5 ir 31/12 2015 31/12 2014
Geld til
realkreditinstitutter 165.241 14.758.959 15.599.106 9.966.200
165.241 14.758.959 15.599.106 9.966.200
7.  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 3.000 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende investeringsejendom. Ejerpantebrevene er ogsé lagt til sikkerhed
for bankgeld der udger tkr. 992 i moderselskabet Poulsen Gruppen Holding ApS.
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