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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 for
PSD ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens o g selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter og

koncernens pengestremme for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for udviklingen af koncemens
og selskabets aktiviteter og skonomiske forhold, rets resultat og for koncernens og selskabets finansicelle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 5. august 2020

DIREKTION

Peter Soldb bin



DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i PSD ApS

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for PSD ApS for regnskabséret 1. januar — 31. december
2019 der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis

for sével koncernen som selskabet, samt pengestremsopgarelse for koncernen. Koncemregnskabet og &rsregnskabet
udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter og
koncernens pengestramme for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nzzrmere beskrevet i revisionspétegningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet”. Vi er uafhengige af koncernen i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende

i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Der er vores opfattelse,
at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernen og selskabets
evne til at fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
koncernregnskabet og arsregnskabet p grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hoj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig
fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan opst som flge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugere treffer p grundlag af koncernregnskabet og drsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion p4 disse risici samt opnar
opna revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af
intern kontrol.

- fortscettes -



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
- fortsat -

* Opnér vi forstéelse af den intemne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af koncernens
og selskabets interne kontrol.

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens og selskabets evne til at fortsette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore opmzrksom pa oplysninger
herom i koncernregnskabet og drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzngere kan fortstte driften.

* Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan méide, at der gives et retvisende billede heraf.

* Opndr vi tilstrekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller forretnings-
aktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fore
tilsyn med og udfere koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering af revisionen
samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificere;
under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om koncernregnskabet og &rsregnskabet omfatter ikke

ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

[ tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med koncernregnskabet, drsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krzevede oplysninger i henhold til &rs -
regnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med koncemn-
regnskabet og rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 5. august 2020

REVISIONSFIRMAET EDELBO
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-NR. 3548 61 78

erse Jan Ole Edelbo
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne31470 mne4404 A
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LEDELSESBERETNING

Hoved- og negletal for koncernen

T.kr. 2019 2018 2017 2016 2015
Bruttoresultat .........cococovvvviioeeveiieceeeeceeeeee e, 36.024 12.394 18.260 21.335 4.600
Resultat af primeer drift ...............cooooioiiiieeceee e 43.710 23.706 43.976 290.844 51.934
Resultat for skat .......ccooveeeeiiiiiii e 41.900 17.310 40.126 282.728 47.285
Arets reSUIat ..............oov.eoeeoeeeeeeeeeee e 32.014 14.125 31.590 223.275 39.625
Moderselskabets andel af &rets resultat ...........coccoco..o..... 47.052 16.490 35.956 217.020 45.185
Balancesum ............ccocoevoiiuiiieeceieeceeee e 1.299.641  1.121.481 831.472  1.105.789 730.397
Anl@ESAKIVET ..oooveveiriiiiiicece e 1.147.399 981.122 745.966 654.364 284.347
Varer under fremstilling ................cocovviioveiieeeen 0 24.222 42.218 369.724 419.363
{Dvrige omsatningsaktiver, (herunder likvide midler i alt

95.959 t.kr. pr. 31. december 2019 .......ocoocevevevei 152.242 116.137 43.288 81.701 26.687
Langfristede gzldsforpligtelSer .............coooovveeiereeennnn. 570.461 557.398 183.522 257.912 233.098
Kortfristede gaeldsforpligtelser, herunder bankgzld ....... 237.417 113.875 215.043 446.031 377.726
Egenkapital .........ccoooveveveiiiiiiiiiceee e, 377.119 345.105 320.950 284.994 67.974
Pengestremme fra (brugt i) driftsaktivitet ........................ 12.711 -84.192 67.241 59.071 -66.738
Pengestremme fra (brugt i) investeringsakftivitet ............ -129.298 -192.108 5.595 -121.013 -52.190
Pengestremme fra (brugt i) finansieringsaktivitet ........... 55.374 294.980 -83.204 113.701 116.730
Samlet likviditetsvirkning .............ccocoooeioioeiveiie, -61.212 18.680 -10.368 51.759 -2.198
ATKastningsgrad ........oeoeeveeieeiee e 3,6% 2,4% 4,5% 31,7% 9,1%
Egenkapitalandel .............ccocooioiioiiiiiiieiinecee 29,0% 30,8% 38,6% 25,8% 9.3%
Egenkapitalens forrentning ................ccocovvovevevceneerenn.. 12,1% 7,1% 14,5% 164,8% 114,4%

HOVEDAKTIVITETER

Koncernens hovedaktiviteter bestér i drift og udlejning af fast ejendom, projektudvikling af fast ejendom samt hermed
naturligt beslagtet virksomhed.

Moderselskabets aktiviteter som holdingselskab, bestar af investering i og finansiering af datterselskaber samt anden hertil
knyttet virksomhed.
UDVIKLING I AKTIVITETER OG OKONOMISKE FORHOLD

Koncernens resultat for regnskabséret 1. januar -31. december 2019 udviser et resultat af primer drift pd 32.014 tkr. og
en egenkapital pr. 31. december 2019 pa 377.119 t.kr.

Moderselskabets resultat for regnskabséret 1. januar -31. december 2019 udviser et resultat af primer drift pa 47.052 t.kr. og
en egenkapital pr. 31. december 2019 p& 384.492 tkr.

Arets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

- fortscettes



LEDELSESBERETNING
- fortsat -

Forskellen i arets resultat mellem koncern og moderselskab henferes til resultat af minoritetsinteresser:

Arets resultat PSD - koncernen 2019 32.014
Arets resultat Strandlodsvej 13 ApS for 2019 udger -30.100 tkr. Heraf udger minoritetsejers andel

af rets resultat 49,96 % 15.038
Arets resultat 2019 for moderselskabet PSD ApS. 47.052
Egenkapital PSD - koncernen pr. 31. december 2019 377.119
Egenkapital Strandlodsvej 13 ApS pr. 31. december 2019 udger -14.758 t.kr. Heraf udger
minoritetsejersandel 49,96 % 7.373
Egenkapital moderselskabet PSD ApS pr. 31. december 2019 384.492

Koncemens resultat for regnskabséret 1. januar -31. december 2019 er pavirket positivt af dagsvaerdireguleringer af
investeringsaktiver med i alt 37.738 t.kr.

Koncemens likvide beholdning andrager 95.959 t.kr. pr. 31. december 2019.

Koncernen udviklingsaktivitet har i regnskabséret 1. januar -31. december 2019 omfattet sidste deletape p& Strandlodden,
som afsluttes ultimo 2019/primo 2020 samt Vesterbrogade 107c, der er afsluttet ultimo 2019.

Der forventes igangsat nye udviklingsprojekter i 2020
For 2020 forventes et driftsresultat af den nuvaerende ejendomsportefolje for veerdireguleringer og skat pa ca. 41,5 mio. kr.

Koncernens portefolje af investeringsejendomme bestar pr. 31. december 2019 af falgende ejendomme:

- Norregade 34 Kombineret erhverv og bolig med hovedvagten pa boliger
- Emdrupve;j 22 Kombineret erhverv og bolig med hovedvagten pa boliger
- Rebslagerve) 8 - 16 Ungdomsboliger

- Dortheave;j 3 Ungdomsboliger

- Strandlodden Ungdomsboliger Ejendom under udvikling til ungdomsboliger

- Strandlodden P-kelder Ejendom under udvikling til parkeringskaelder

- Vesterbrogade 107¢ Ungdomsboliger

- Robert Jacobsens Vej 20 Familieboliger

- Robert Jacobsens Vej 14 Familieboliger

Der henvises endvidere til nedenstéende afsnit hvor grundlaget for den foretagne vardiansattelse beskrives.

Alle koncemens langfristede gzldsforpligtelser er i danske kroner. Koncernen anvender ikke finansielle instrumenter

USIKKERHED VED INDREGNING OG MALING

Koncernens ejendomsportefalje pr. 31. december 2019 bestdr af traditionelle udlejningsejendomme med sével
beboelses- som erhvervslejemdl.

- fortscettet -



LEDELSESBERETNING
- fortsat -

Selskabet har ultimo december 2019 modtaget uathangig melgervurdering af den fulde ejendomsportefalje, hvilket efter
ledelsens opfattelse veesentligt reducerer usikkerheden i relation til indregning og mal af koncernens ejendomsportefalje
pr. 31. december 2019.

Henset til, at der ikke er konstateret veesentlige afvigelser mellem den modtagne vurdering og de af koncernen beregnede
dagsvardier indregnes ejendomsportefaljen pr. 31. december 2019 til vaerdien Jjf. den modtagne eksterne vurdering

Det gennemsnitlige afkastkrav pr. 31. december 2019 er opgjort til 3,73 %

Til sammenligning udgjorde den gennemsnitlige afkastprocent pr. 31. december 2018 3,85 %.

Henset til det historiske lave renteniveau samt den generelle udvikling pa ejendomsmarkedet i de omrader, hvor koncernen
er repraesenteret er det ledelsens opfattelse, at de indregnede verdier pr. 31. december 2019 af koncernens ejendomsporte-
folje er forsvarlig og afspejler portefeljens aktuelle dagsveerdi.

VIDENRESSOURCER

Koncemen har betydelige kompetencer inden for projektudvikling, herunder projektering, kalkulering, projektledelse mv.
som i samarbejde med koncernens eksterne ridgivere, sikre en professionel héndtering af koncernens projektaktiviteter,
MILJOGMASSIGE FORHOLD

Koncemen er bevidst om sit miljemessige ansvar, og projektudvikling foregar i overensstemmelse med gzldende
foreskrifter.

REDEGORELSE FOR SAMFUNDSANSVAR

Koncernen har ikke formuleret skriftlige politikker for samfundsansvar. Konceren har i sit daglige virke fokus pa disse
forhold som en integreret del af sin forretningsfarelse.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Den hastige spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden i marts 2020 har negdvendiggjort en raezkke
restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan fi store samfunds- skonomiske konsekvenser.

Koncernen er for nuverende ikke pavirket negativt af de gennemforte restriktioner. Det er endvidere ledelsens opfattelse,
at koncernens driftsindtjening i den resterende del af regnskabséret 2020 samt vaerdiansattelsen af koncernens ejendomme
ikke I vaesentligt omfang vil pavirkes negativt af den aktuelle COVID19-krise.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentlig vil kunne pavirke koncernens
finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for PSD ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for mellemklasse C-virksomhed.

Moderselskabet og koncernen har i regnskabséret @ndret regnskabsklasse fra regnskabsklasse C - stor til mellemklasse
C. Zndringen af regnskabsklasse har ikke medfort zendring af den anvendte regnskabspraksis, der er uzndret i forhold
til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og

nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragh selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

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 eventuelle afdrag samt tilleg/

fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet aflaegges,
og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

KONCERNREGNSKAB

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden PSD ApS samt dattervirksomheder, hvori PSD ApS direkte
eller indirekte besidder mere end 50 % af stemmerettighederne eller p4 anden made har bestemmende indflydelse.

Virksomheder, hvori koncernen besidder mellem 20 % og 50 % af stemmerettighederne og udever betydelig, men
ikke bestemmende indflydelse, betragtes som associerede virksomheder. Disse virksomheder medtages ikke

i konsolideringen.

Koncernérsregnskabet er udarbejdet pa grundlag af reviderede arsregnskaber for virksomhederne som et sammen-
drag af regnskabsposter af ensartet karakter.

Der er ved sammendraget foretaget elimineringer af interne indtzgter og udgifter, aktiebesiddelser og mellem-
varender samt interne gevinster og tab, som indgar i aktivernes bogferte vaerdi.

De érsregnskaber, der er anvendt til brug for koncerndrsrapporten, er aflagt i overensstemmelse med koncernens
regnskabspraksis.

- fortseettes
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Minoritetsinteresser

I koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100 %. Minoritetsinteressernes forholdsmeessige
ande] af dattervirksomhedernes resultat og egenkapital reguleres rligt og indregnes som seerskilt poster under egenkapital-
opgerelse.

Transaktioner af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetzre poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets cller galdens opstaen indregnes
i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og omkostninger.

Anlegsaktiver der er kebt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.
Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efterfolgende til dagsveerdi.
Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgodehavender henholdsvis anden
gzld.

Andring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sikring
af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sammen med
@ndringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for sik-
ring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gzld samt i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfares belab, som der tidligere

er indregnet under egenkapitalen til kostpris for henholdsvis aktivet og forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indtegter eller omkostninger, overferes belab, som er udskudt under egenkapitalen, til resultatopgerelsen
i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter,
indregnes @ndringer i dagsveerdi i resultatopgerelsen labende.

- fortscettfs -



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

11

Selskabets ledelse har med henvisning til arsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne omsatning, vareforbrug

samt andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.
Nettoomsztning

Nettoomszetning indregnes i resultatopgerelsen i det ar, hvor levering finder sted, og safremt indteegter kan
opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsztningen méles eksklusive afgifter og rabatter i forbindelse
med salget.

Lejeindteegter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne indtzegter ved udlejningen. Lejernes
bidrag til deekning af ejendommenes udgifter til levering af varme m.v. modregnes i de afholdte omkostninger 1
balancen under andre tilgodehavender eller anden gzld.

Vareforbrug

Vareforbrug vedrerende feerdigbyggede byggerier omfatter omkostninger til grunde, hindvarkerydelser
og gvrige direkte omkostninger. Eventuelle garantiomkostninger omkostningsfares lebende pé konstaterings-
tidspunktet.

Ejendommenes driftsudgifter indeholder omkostninger vedrerende drift af investeringsejendomme, herunder
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, forsikringer, renholdelse, skatter og afgifter samt andre drifts-
omkostninger.

Finansielle indtsegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter, finansielle omkostninger ved realiserede o g urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, afledte finansielle instrumenter, gzeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af visse finansielle aktiver og forpligtelser samt godtgerelser og tillzeg under acontoskatte-
ordningen m.v.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I modervirksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmzssige andel af de enkelte dattervirksomheders
resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

Skat af arets resultat
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af PSD-koncemens danske dattervirksomheder.
Dattervirksomheder indgér i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolideringen i koncernregnskabet,

og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som falge heraf alle betalinger af selskabsskat
med skattemyndighedeme.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster.

- foriscetie.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessige overskud.

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat, drets sambeskatningsbidrag og andring i udskudt skat,
herunder som folge af @ndring i skattesats, indregnes i resultatopgarelsen med den del, der kan henfares til
drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN
Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme verdiansettes til den af ledelsen vurderet markedsvaerdi, udfra en afkastbaseret beregning,
alternativt en af ledelsen vurderet markedsveerdi fastsat med udgangspunkt i faktuel ekstern dokumentation i form
af vatheenige maeglervurdernger.

ZEndringer i markedsverdien fares over resultatopgerelsen.
Investeringsejendomme er overordnet veerdiansat ud fra falgende model:

Arlige lejeindtaegter

- Reduktion for tomgang og lejericisi i gvrigt

- Driftsudgifter (skatter, afgifter, forsikring og renholdelse m.v.)
- Gennemsnitlig arlig vedligeholdelsesomkostning

- Administrationsudgifter.

Nettoresultat

NETTORESULTAT

MARKEDSVARDI = AFKASTKRAV

Indtzgter og omkostninger, som indgér i beregningsgrundlaget, er de forventede indtzgter og ombkostninger for
det kommende regnskabsar reguleret for poster af engangskarakter.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold.

Som folge af veerdiansettelsen til markedsverdi foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendomme, idet den
lebende veerdiforringelse er indregnet i reguleringen til markedsveardi.

Kebsomkostninger og omkostninger ved laneomlagning udgiftsfares nir de atholdes séledes, at de ikke indgar i
markedsvardien.

Driftsmidler og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivninger foretages

linezert over den forventede brugstid pd 5 ar. Inventar og edb-anskaffelser afskrives linezrt over 3 &r. I anskaffelses-
dret afskrives der fuldt ud uanset anskaffelsestidspunktet.

- fortscelles -

L -
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder méles efter den indre veerdis metode til den forholdsmaessigt ejede andel
af virksomhedernes egenkapital opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende
hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre vardi, i det omfang det vurderes
uerholdeligt. Safremt den regnskabsmessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende
belab under hensatte forpligtelser, 1 det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dackke
virksomhedens underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til opskrivningshenlzggelser,
1 det omfang den regnskabsmassige vaerdi overstiger kostprisen.

Andre kapitalandele indregnes til kostpris.
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der szedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien reduceres
med nedskrivning til imedegdelse af forventede tab.

Varebeholdninger

Ejendomme eller andel heraf klassificeres som varebeholdninger, nér projektudvikling med henblik pa videresalg
pabegyndes eller i tilfelde, hvor ejendomme ikke anses at vare til vedvarende eje og brug.

Varebeholdninger males til kostpris eller nettorealisationsveerdi, hvis denne er lavere. Nettorealisationsvardien
for varebeholdninger opgeres til det belgb, som forventes at kunne indbringes ved salg i normal drift med fradrag
af salgs- og ferdiggerelsesomkostninger. Nettorealisationsvardien opgeres under hensyntagen til omsattelighed,
ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Kostpris for opfersel af fast ejendom og projektering omfatter kostpris for révarer, hjzlpematerialer og direkte
lon med tilleeg af indirekte produktionsomkostninger. Der sker indregning af finansieringsomkostninger fra
tidspunktet for lokalplanens godkendelse og indtil projektets afslutning,

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte udgifter vedrerende efterfolgende regnskabsér.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrarende aktier, hvor
opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.

- foriscetles -
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Selskabsskat og udskudt skat - (fortsat)

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som folge

af ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Fastforrentede lan som realkreditlén og l4n hos kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris séledes, at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen som en
renteomkostninger over l&neperioden.

Dvrige geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.
Egenkapital

Foreslaet udbytte indregnes som forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pé den ordinzre generalforsamling.
Udbytte, som forventes udbetalt for 4ret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen.

Udbytte udloddet og vedtaget i underliggende datterselskaber overfores fra nettoopskrivning efter indre vaerdis
metode og preesentercs som del af moderselskabets frie reserver.

PENGESTROMSOPGORELSE

Pengestromsopgerelsen viser selskabets pengestremme for aret fordelt p driftsaktivitet, investeringsaktivitet
og finansieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktivitet opgeres som &rets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, eendringer i
driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestrem fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kob og salg af virksomheder og
aktiviteter samt keb og salg af anlzgsaktiver.

Pengestrem fra finansieringsaktivitet

Pengestrem fra finansieringsaktivitet omfatter optagelse af 14n, afdrag pa rentebzrende geeld samt betaling til
og fra selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger fratrukket bankgzaeld.

- fortsee|tes -
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Neagletal
De 1 hoved- og negletalsoversigten anfarte negletal er beregnet saledes:

Resultat af primeer ordinzer drift x 100
Afkastningsgrad Gns. operative aktiver

Egenkapital. ultimo x 100
Egenkapitalandel Passiver i alt, ultimo

Resultat efter finansielle poster m.v. x 100
Egenkapitalforrentning Gennemsnitlig egenkapital



Note

RESULTATOPGORELSE FOR 2019

16

Koncern Modervirksomheden

2019 2018 2019 2018
BRUTTORESULTAT 36.024.076 12.394.272 0 0
Andre eksterne omKoSMinger ..............cooococvveveerernnnn. -7.034.935 -5.175.614 77.930 -131.754
PersonaleomkoStninger .............ooooveeeevceveeoveeeeerennn. -3.634.212 -3.211.944 0 0
RESULTAT FOR VARDIREGULERINGER M.V. 25.354.929 4.006.714 77.930 -131.754
AFSKEIVIINGET oot -684.118 -447.833 0 0
Nedskrivning af omsetningsaktiver ..............eoevvennn.., -18.698.740 0 0 0
Dagsverdiregulering af investeringsaktiver ................... 37.738.330 20.147.131 0 0
RESULTAT AF PRIMZER DRIFT ..uucereerereneenassnnne 43.710.401 23.706.012 77.930 -131.754
Resultat af kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder ...... 0 0 41.372.341 12.530.753
Andre finansielle indt@gter .......co.oovvvveiveeeceeeeeeeereannn 4.512.946 0 9.198.887 2.049.121
Andre finansielle omkoStninger ..........cocoeeveevreernn. -6.323.219 -6.395.860 -1.386.308 -901.633
RESULTAT FOR SKAT 41.900.128 17.310.152 49.262.850 13.546.486
Skat af &rets resultat ..o...cceveveeeveveeeieceeriec e -9.886.006 -3.184.903 -2.210.608 2.943.988
ARETS RESULTAT 32.014.122 14.125.249 47.052.242 16.490.474
Koncemnens resultat disponeres saledes:
Koncemens andel af drets resultat ...........oooevrvvveeeerennn..n. 47.052.242 16.490.476
Minoritetsinteressernes andel af arets resultat -15.038.120 -2.365.227
DISPONERET I ALT 32.014.122 14.125.249




Note

10

ANLAEGSAKTIVER:

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:
Investeringsejendomme

Driftsmidler og inventar
Indretning lejede lokaler

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

MATERIELLE ANLEGSAKTIVERI ALT ...........

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER:
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder .................

Andre kapitalandele
Andre tilgodehavender

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVERI ALT ............

ANLAGSAKTIVER I ALT

OMSATNINGSAKTIVER:

BEHOLDNINGER:
Varer under fremstilling

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser .......
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder .................

Andre tilgodehavender

Selskabsskat

TILGODEHAVENDER I ALT

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSAZATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERIALT

17

AKTIVER
Koncern Modervirksomheden

2019 2018 2019 2018
1.142.256.778 975.220.511 0 0
139.748 156.473 0 0
2.395.209 3.062.602 0 0
1.144.791.734 978.439.586 0 0
0 0 278.956.528 202.531.270
0 0 42.613.996 36.743.314
2.607.500 2.607.500 0 0
0 75.000 0 0
2.607.500 2.682.500 321.570.524 239.274.584
1.147.399.234 081.122.086 321.570.524 239.274.584
0 24.221.534 0 0
18.711.175 37.913 0 0
0 0 171.762.410 136.506.706
36.286.648 27.945.900 29.279.472 17.778.210
975.130 0 -399.336 0
310.099 0 0 0
56.283.051 27.983.813 200.642.546 154.284.916
95.958.996 88.153.221 54.812.461 13.682.170
152.242.047 140.358.568 255.455.007 167.967.086
1.299.641.282 1.121.480.653 577.025.531 407.241.669




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

Note

EGENKAPITAL:

11 Anpartskapital ......ccooeeenieeeeemiiiieeeeeeeeeee e,
Reserve for nettoopskrivning efter den indre
VETAIS MEtOdE ..veevivererececieteee e

Anpartshaverne i PSD ApS' andel af egenkapitalen .......
MINOTItetSINtErESSEr vvuverervurieeieeeeecececteeseee e

EGENKAPITAL I ALT

HENSATTE FORPLIGTELSER:
12 Udskudt SKAt .ooueeveeeeeeeieiseeeeeee e

13 LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
PHOMELSEEIA ..vucverereereceeeeerer e eeeeses s
Anden langfristet gaeld ........coovveeemiveeieceis e

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristet del af langfristet gaeld ........ocooovvvieeeerien.
BankgEld ......c.coveire e,
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ........................
Geld til tilknyttede virksomheder ..........c.occooveeveveeennnn,
Selskabsskat .........coveveerirrirneeieeeeeeeee e
Mellemvarende med anpartshaver ............coovvveeeeeen...
Anden g&Id ..o

KORTFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER I ALT

GALDSFORPLIGTELSER I ALT ..ceeveneeemnserencnne

PASSIVER T ALT .cevcvveirinsiecenavnennanas

14 RESULTATDISPONERING MODERSELSKAB

18

PASSIVER

Koncern Modervirksomheden
2019 2018 2019 2018
125.000 125.000 125.000 125.000
0 0 34.273.873 121.824.594
384.367.337 337.315.095 350.093.464 215.490.500
0 0 0 0
384.492.337 337.440.095 384.492.337 337.440.094
-7.373.061 7.665.059 0 0
377.119.276 345.105.154 384.492.337 337.440.094
114.644.219 105.102.542 0 0
514.625.432 499.428.985 0 0
55.835.328 57.969.200 0 0
570.460.759 557.398.185 0 0
7.838.339 6.855.870 0 0
107.381.567 38.363.368 0 0
17.669.461 3.547.095 0 0
0 0 139.534.946 58.374.795
0 17.118 0 240.240
77.735.182 35.581.417 52.998.249 11.186.540
26.792.472 29.509.904 0 0
237.417.021 113.874.772 192.533.195 69.801.575
807.877.780 671.272.957 192.533.195 69.801.575
1.299.641.282 1.121.480.653 577.025.531 407.241.669

15 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUELFORPLIGTELSER

16 NERTSTAENDE PARTER



Egenkapital 1. januar 2018 .............
Udloddet udbytte .......cooeeveeeeeeernne..
Overfert, jf. resultatdisponeringen ....

Egenkapital 1. januar 2019 ..............
Udloddet udbytte ......cccvvvvurreeeneee.
Overfort, jf. resultatdisponeringen ....

Egenkapital 31. december 2019 ......

Egenkapital 1. januar 2018 .............
Udloddet udbytte .......ccccoovvvevnneee.
Overfort, jf. resultatdisponeringen ...
Foreslaet udbytte datterselskaber ....

Egenkapital 1. januar 2019 .............
Udloddet udbytte .......cccoovevrrrrennneen
Overfort, jf. resultatdisponeringen ....
Foreslaet udbytte datterselskaber ...

Egenkapital 31. december 2019 ......

EGENKAPITALOPGORELSE - KONCERN

19

Overfart Foresliet Minoritets-

Anpartskapital resultat udbytte interesser Egenkapital i alt
125.000 320.824.619 0 10.030.286 330.979.905

0 0 0 0 0

0 16.490.476 0 -2.365.227 14.125.249

125.000 337.315.095 0 7.665.059 345.105.154

0 0 0 0

0 47.052.242 0 -15.038.120 32.014.122

125.000 384.367.337 0 -7.373.061 377.119.276

EGENKAPITALOPGORELSE - MODERSELSKAB
Nettoopskrivning
efter indre Overfort Foreslaet

Anpartskapital vardis metode resultat udbytte Egenkapital i alt
125.000 109.343.840 211.480.780 0 320.949.620

0 0 0 0 0

0 12.480.754 4.009.721 0 16.490.474

0 0 0 0 0

125.000 121.824.594 215.490.501 0 337.440.095

0 0 0 0 0

0 -87.550.721 134.602.963 0 47.052.242

0 0 0 0 0

125.000 34.273.873 350.093.464 0 384.492.337

Selskabskapitalen har veret uandret de seneste 5 ar.



PENGESTRUMSOPGORELSE

Vaerdireguleringer samt af- og nedSKrivIinger ............o.oovoivoooueeuoeeeoeoeeeeeeeeeoeoeeooo
Betalt selskabsskat for PErIOAEn .......vuiviuieiiiieeeeeeeoe e

ZEndring i varebeholdNInET .......ovueeueeueieiececeeeeeeeeeeeeeee oo
Andring { tilgodehavender ...

PENGESTROMME FRA DRIFTSAKTIVITET

20

PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET:

Investering i materielle anlaegsakliVer, NEHO ..........eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeoeeeooeeeoeeeoeoeoeeoo
Investering i finansielle anlagsaktiver, NEHO .............o.oeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeoeeoeooeeoeeoeeoeoeoooe

PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET

PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET:

PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET

Samlet HRVIHESVITKIING cv.cvuvvreveeeeiieeeectsceeee e ees e
LIKVIQIEE PIIMO wovreeeiteieiccecec ettt ee e es e eeeeseoee e

LIKVIDITET ULTIMO

Likviditeten er defineret som summen af likvide beholdninger fratrukket kortfristet bankgeeld.

Pengestramsopgerelsen kan ikke direkte udledes af koncernregnskabets pvrige bestanddele.

Koncern Koncern
2019 2018

Kr. Kr.
32.014.122 14.125.249
9.886.006 3.184.903
-37.054.212 -19.699.298
-1.022.414 -10.621.334
3.823.503 -13.010.480
24.221.535 -0.870.392
-26.783.621 -4.754.997
11.449.857 -56.555.812
12.711.274 -84.191.682
-129.297.937 -187.108.175
0 -5.000.000
-129.297.937 -192.108.175
-6.855.870 -925.811
20.709.227 277.882.030
41.520.883 18.024.130
55.374.240 294.980.349
-61.212.424 18.680.493
49.789.854 31.109.361
-11.422.570 49.789.854
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Koncern Modervirksomheden
2019 2018 2019 2018
Note Kr. Kr. Kr. Kr.

1 PERSONALEOMKOSTNINGER:

LONNINZET ..ottt en e 2.963.013 4.082.600 0 0
Pensioner ......c.ccccvrevmmuivieeeceee e 343.800 373.800 0 0
@vrig omkostninger til social SIKIing ........ccoovvereeean, 327.398 342.303 0 0
3.634.212 4.798.703 0 0
Heraf aktiveret i regnkabsaret .............cccccovcoevvovierennnn. 0 -1.586.758 0 0
3.634.212 3.211.944 0 0

I overensstemmelse med arsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlag til direktionen ikke specificeret szrskilt.

Koncemen har haft 6 ansat i regnskabséret (6 i regnskabséret 2018). @vrig teknisk og administrativ assistance til gennemforelse
af koncernens drift indgar som del af de eksterne omkostninger som ekstern assistance.

2 FINANSIELLE INDTAGTER:

I posten indgér renteindteegter fra tilknyttede

VITKSOMNEART ....ovevevemieirertcte e 0 0 4.453.009 1.966.188
3 FINANSIELLE UDGIFTER:

I posten indgér renteudgifter fra tilknyttede

VITKSOMNEAET.. ...t 0 0 657.311 657.311
4 SKAT AF ARETS RESULTAT:

AKLUEL SKat ..ot 329.362 905.176 1.735.912 232.594

Regulering af tidligere ars sKat ........c...covovevvevvverennn. 1.624.163 0 474.696 -3.176.581

Arets regulering udskudt skat ................ooooorooceroorrvern, 7.932.482 2.279.728 0 0

9.886.006 3.184.903 2.210.608 -2.943.988
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Note

5 INVESTERINGSEJENDOMME:

KOSIPIIS PTIITIO 1.ttt ev et et e e e s eoeo
THEGANG oottt st e et e e

Kostpris ultimo
VEIAITEGUIETING PIIIN0 ...ttt e e
Afgang som felge af reklassifikation til varebeholdning .............oooooovmeeooeoooooooo
Arets VEIAITEZUIETINE ..vvvvt ittt sttt s ce e e se et e oo e s eee oo

Verdiregulering ultimo

Regnskabsmeessig veerdi ultimo

Usikkerhedsfaktorer ved vzerdianszttelse af investeringsejendomme:
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Koncern Koncern

2019 2018

Kr. Kr.
519.726.136 291.417.172
129.297.937 228.308.964
649.024.073 519.726.136
455.494.375 451.941.180
0 -16.593.936
37.738.330 20.147.131
493,232.704 455.494.375
1.142.256.778 975.220.511

Ejendommens dagsvardi revurderes arligt pa baggrund af en afkastbaseretmodel, som er anvendt konsistent gennem flere ar.
Verdianseattelsesprocessen baseres pa realiseret ogforventet drift inklusiv effekt af forbedringer og andre tiltag samt en konkret

fastsat afkastprocent. De veesentligste elementer i verdiansattelsen er:

Lejeindtzegter:

Der tages udgangspunkt i forventede lejeindtzgter for det kommende &r. Indtzegter fra drifts- ogenergiregnskaber medtages og der
korrigeres for givne lejerabatter, som periodiseres. For ledige arealer ermarkedslejen forsigtigt ansliet. Ved vasentlig tomgang

budgetteres med markedsleje, og der korrigeres idagsvardien med den forventede tomgangsperiode.

Drift- og vedligeholdelsesomkostninger

De driftsomkostninger, som fratreekkes omfatter vasentligst skatter og afgifter, forsikringer,serviceabonnementer, renholdelse,
cjendomsservice, forsyning, drifts- og energiudgifter etc. Hertil kommeromkostninger til administration. Vedligeholdelses-

omkostninger omfatter ind- og udvendig vedligeholdelse i det omfang det pahviler udlejer.

Afkastprocenten:

Den anvendte afkastprocent fastszttes pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene, beliggenhed samt den enkelte ejen

forhold. Der foretages i muligt omfang sammenholdelse med sammenlignelige realiserede ejendomshandler.

Hvor fastlzggelse af lejeindtacgter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis bliver afkastprocenten den

vaesentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med veerdiansattelsen af ej endomsportefaljen.

Det gennemsnitlige afkast krav for koncernens samlede ejendomsportefajle udger 3,75 % pr. 31. december 2019. Til sammenlignin
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udgjorde det gennemsnitlige afkastkrav 3,85 % pr. 31. december 2018

Koncernen har til yderligere underbygning af de beregnede dagsverdier ultimo 2019 modtaget uatheenig maglervurdering af den fuld
ejendomsportefajle. Henset til, at der ikke er konstateret vasentlige afvigelser mellem den modtagne vurdering og de af koncernen
beregnede dagsvardier indregnes ejendomsportefaljen pr. 31. december 2019 til vaerdien jf. den modtagne eksterne vurdering

Til illustration af denne usikkerhed er udarbejdet nedenstiende falsomhedsanalyse:

T.kr.

ZEndring i gennemsnitligt afkastkrav -0,25 % Basis +0,25 %
Gennemsnitlig afkastprocent 3,50% 3,75% 4,00%
Dagsveerdi 1.223.847 1.142.257 1.070.866
Zndring i dagsveerdi 81.590 0 -71.391



SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET

Moder-
Note Koncern selskab
2019 2019
6 DRIFTSMIDLER OG INVENTAR: Kr. Kr.
KOSIPIIS PIIINO .eooeeeieit et eeee oo 528.656
THIBANE oot eeeoeee oo 0 0
ASGANE oot 0
Kostpris ultimo 528.656
AFSKIIVIINGET PIIMO coooveoiieeieeeeectr ettt ees oo -372.183
AfZang afSKIVIMIEET «.........oeceeecreereeie oo oo oo 0
Arets AESKIIVIIINZET c1vorveeeoee et ee e oo e oo -16.725
Afskrivning ultimo -388.908
Regnskabsmzessig vaerdi ultimo 139.748
Moder-
Koncern selskab
2019 2019
7 INDRETNING LEJEDE LOKALER: Kr. Kr.
KOSIPIIS PIIIMO +vvoceieeeeeecee ettt et oeeeee e 3.503.252
THIZANG et s oo oo eeeee e 0 0
ASGANE ot eeeeeeee oo e sea e 0
Kostpris ultimo 3.503.252
ASSKIVRINGET PIIINO coveeeoeeet e -440.650
Arets AfSKEIVIIEET .vvvrvvevreeresessoreeeeeeeoeeooeeeoee e -667.393
Vazrdiregulering ultimo -1.108.043

Regnskabsmzessig vardi ultimo 2.395.209




Note

8 KAPITALANDELE I TILKNYTTEDE VIRKSOMHEDER:

10

11

Kostpris ultimo

Verdiregulering primo
Modtaget udbytte
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ALCIS ATGANG ......ooovvevevvieevivvcseeeeeeeeeeeceeeeeeeeeseeeeeeeeee e

Vardiregulering ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Navn

Ejendomsselskabet PSD
Holding ApS ....................

CHPInvest ApS

CPH Entreprise ApS
Strandlodsvej 13 ApS
Tordenskjoldsgade 30 ApS
Arena Holding ApS

Moderselskab Moderselskab
2019 2018
Kr. Kr.

KOSIPTIS PIIMO . vvvreeetcs ettt et eee oo oo eeeeeeeee s 80.706.676 67.599.000
THIZANG ettt eeeeeoee 177.673.904 13.107.676
ALZANG oottt et e e e e e et eeeeees e eee e -27.851.000 0
14.153.075 0
244.682.655 80.706.676
................................................................................................................. 121.824.594 109.343.841
......................................................................................................................... 0 0
-128.923.062 0
................................................................................................................. 41.372.341 12.515.449
..................................................................................... 0 406.841
.................................................................................................... 0 -441.537
34.273.873 121.824.594
278.956.528 202.531.270

Ande] af Ande] af

Egenkapital 31. arets resultat

Hjemsted Ejerandel Selskabskapital december 2019 efter skat
Kebenhavn 100,00% 50.000 245.323.357 67.649.453
Kabenhavn 100,00% 125.000 9.177.323 186.697
Kebenhavn 100,00% 50.000 2.235.538 -10.756.555
Kabenhavn 50,04% 2.500.000 -7.384.867 -15.062.200
Kebenhavn 100,00% 80.000 822.512 -15.364
Kabenhavn 100,00% 50.000 28.782.666 -629.691
278.956.528 41.372.341

VAREBEHOLDNINGER:

Varer under fremstilling omfatter koncernens beholdning af grunde og ejendomme, der udvikles med henblik p& videresalg inden

for en kortere arrkke.

PERIODEAFGRASNINGSPOSTER

Periodeafgrensningsposter vedrorer forudbetalte omkostninger vedrerende forsikringer mv.

ANPARTSKAPITAL

Sclskabets anpartskapital udger 125.000 kr. fordelt i anparter af 100 kr. eller multipla heraf. Ingen anparter er tillagt szrlige

rettigheder.

Selskabskapitalen har varet uandret siden selskabets stiftelse.
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Note Koncern Koncern
2019 2018
Kr. Kr.
12 UDSKUDT SKAT:
HENSAL PIIMIO vvoieo s eeee s 105.102.542 102.822.814
Regulering af udskudt skat, herunder korrektion tidligere &r ..............oovvooovoooooooeooooooo 9.541.677 2.279.728
Hensat ultimo 114.644.219 105.102.542
13 LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Restgzld Restgaeld Restgzeld 31. Restgzeld 31.
efter 1 ar efter 5 ar december 2019  december 2018
Prioritetsgaeld .......cccovrereciiientieinee e, 514.625.432 488.753.264 522.463.771 499.428.985
Andre langfristede geeldsforpligtelser ............cocvvn...... 55.835.328 55.835.328 55.835.328 57.969.200
570.460.759 544.588.591 578.299.098 557.398.185
Moderselskab ~ Moderselskab
14 RESULTATDISPONERING MODERVIRKSOMHED 2019 2018
Kr. Kr.
Udbytte for regnSKabSAIet ..........c.ueveurivervrueeoeeeeeeeeeeese oo eees e oo eeeeeeeoes oo 0 0
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode ...........oovvoveoveeoovoooooo -87.550.721 12.480.754
OVETTBIT tl NZSLE AT .ouveoceeiceeecs ettt ee s oo oeeee e eeeeeeeo 134.602.963 4.009.721
DISPONERET I ALT 47.052.242 16.490.474
15 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER (KONCERN):

Sikkerhedsstillelser:

Til sikkerhed for Dortheavej 3 ApS' mellemvarende med BRF Kredit A/S pé 144.513 t.kr er der afgivet prioritetspant i selskabets

ejendom, der pr. 31. december 2019 andrager en bogfart veerdi pa 268.000 t.kr.

Til sikkerhed for Dortheavej 3 ApS' opfyldelse af CPH Invest Entreprise ApS' betalingsforpligtelser over for leverander, i
henhold til totalentreprisekontrakten, er der stillet garanti i Jyske Bank pé 1.500 t.kr.

Til sikkerhed for Aktieselskabet Fiedler og Lundgrens mellemvarende med BRF Kredit A/S pa 117.998 t.kr er der afgivet
1. prioritetspant i selskabets ejendom, der pr. 31. december 2019 andrager en bogfart vaerdi pa 208.600 t.kr.

Til sikkerhed for Nerregade 34 ApS' realkreditfinansiering pa 36.358 t.kr. i BRF Kredit er der afgivet pant i selskabets ejendom.
Bogfert vaerdi heraf andrager pr. 31. december 2019 67.608 t.kr.

Til sikkerhed for Etagehusene 1 ApS' mellemvarende med BRF Kredit A/S pé 54.483 t.kr er der afgivet 1. prioritetspant i selskabets
ejendom, der pr. 31. december 2019 andrager en bogfert vaerdi pa 77.788 t.kr.

Til sikkerhed for Etagchusene 2 ApS' mellemvzarende med BRF Kredit A/S pé 55.709 tkr er der afgivet 1. prioritetspant i selskabets
¢jendom, der pr. 31. december 2019 andrager en bogfert verdi pa 71.212 t.kr.

Til sikkerhed for Rebslagervej § - 16 ApS' mellemverende med pengeinstutut, der pr. 31. december 2019 andrager 14.665 t.kr. er der
afgivet pant i ejendommen Rebslagerve;j 8 - 16.
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SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER (KONCERN):
Sikkerhedsstillelser (fortsat):

Til sikkerhed for Rebslagervej 8-16 ApS' mellemvarende med BRF Kredit A/S p& 95.581 tkr er der afgivet 1. prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2019 andrager en bogfert vardi p& 150.555 tkr.

AfPSD ApS’ likvide beholdning henstir 14,0 mio. kr. il sikkerhed for fremtidig afregning af terminsydelser.

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut i Strandlodden FAQ9 er deponeret modtagne forudbetalinger for bygning og
grund i alt 18 mio. kr.

Eventualforpligtelser:
Byhusene I ApS er part i sager vedrerende solgte lejligheder, hvor keber har rettet et krav mod selskabet som folge af pastiede
fejl og mangler. Det er ledelsens opfattelse, at udfaldet af denne sag ikke vil pavirke koncemens finansielle stilling.

Koncernen er part i verserende retssag med totalentreprener vedrerende ejendomme beliggende Emdrupvej 22. Det er ledelsens
opfattelse, at sagen vil falde ud til koncernens fordel og forventeligt pavirke det kommende 4rs resultat positivt med 5 - 10 mio. kr.

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER (MODERSELSKAB):

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for datterselskabets mellemvarende med pengeinstitut, der pr. 31. december 2019
med i alt 107.382 t.kr.

Selskabet er sambeskattet med koncernens evrige selskaber. Som administrationsselskab haefter PSD ApS ubegranset og solidarisk
med de gvrige virksomheder i sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfore, at selskabets haftelsesbelgb =ndres.

NARTSTAENDE PARTER:

Der har i regnskabsaret ikke veeret gennemfort transaktioner mellem koncernens selskaber, direktion eller andre nzrtstdende parter
udover almindeligt forekommende forretningsmassige dispositioner.

Disse ydelser er udvekslet pa normale forretningsmeessige vilkar.

Folgende kapitalejer er noteret i selskabets cjerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller minimum 5 % af selskabs-
kapitalen:

Peter Soldbro Dubin

Richelieus Allé 4

2900 Hellerup



