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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
PSD ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at koncernregnskabet og drsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter og

koncemens pengestramme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for udviklingen af koncernens
og selskabets aktiviteter og skonomiske forhold, 4rets resultat og for koncernens og selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 27. april 2023

DIREKTION

7 Soldbro+

»




DEN UAFHZEANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i PSD ApS

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for PSD ApS for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2022 der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
for sével koncemnen som selskabet, samt pengestremsopgerelse for koncernen. Koncernregnskabet og arsregnskabet
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 2022 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter og
koncernens pengestremme for regnskabséret 1. januar — 31. december 2022 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er

der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i revisionspategningens
afsnit “Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet”. Vi er uathengige af koncernen i overens-
stemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code. Der er vores opfattelsc, at det opniede 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 drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for nedvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et 4rsregnskab uden veasentlig 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 fortsztte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
koncernregnskabet og &rsregnskabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og irsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om koncemnregnskabet og &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej
grad af sikkerhed er et hajt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig
fejlinformation, ndr sédan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p3 de ekonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugeme treeffer pa grundlag af koncernregnskabet og arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstermelse 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 udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hojere end ved veesentlig fejlinformation forirsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

- Jortscettes -



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
- fortsat -

* Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmassige
sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens og selskabets evne til at fortsatte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmzarksom p4 oplysninger
herom i koncernregnskabet og rsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzngere kan fortsette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og arsregnskabet, herunder
noteoplysningerme, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

* Opnér 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 revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer
under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med koncernregnskabet, drsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med koncern-
regnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 27. april 2023

REVISIONSFIRMAET EDELBO
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
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LEDELSESBERETNING

Hoved- og negletal for koncernen

T.kr. 2022 2021 2020 2019 2018
NEttOOMSRIINE «ovvevvvvevrivrireiee e e 70.988 46.289 43.425 26.501 403.624
BruttoreSultat ........cccovveieeeriieecrree et e, 58.403 38.510 31.961 36.024 12.394
Resultat af primeer drift .......cooveeeerivricvnececeseee e 92.389 636.225 284.922 43.710 23.706
Resultat af finansielle poster ...........ccoeeveeeeveerevenienee. -19.283 -16.087 -18.683 -1.810 -6.396
Resultat for sKat ........cccevveveererereieeien v 73.106 620.138 266.239 41.900 17.310
Arets TESURAL ...vvvvveeeeeeeeeee e 53.487 481.933 196.703 32.014 14.125
Moderselskabets andel af arets resultat ..................... 53.487 481.933 218.984 47.052 16.490
Balancesum .........ccocverrenirinreeneeeie v ee e 2.771.479 2.641.604 1.710.358  1.299.641  1.121.481
Anlaegsaktiver ....c.cocoecernineierinices oot 2.625.646 2.476.119 1.533.266  1.147.399 981.122
Varebeholdninger ......c..cccoceeereeeienmveereeriirisecinienens 0 0 0 0 24222
@vrige omsaztningsaktiver, (herunder likvide midler i

alt 131.438 t.kr. pr. 31. december 2022 ...................... 145.833 165.486 177.092 152.242 116.137
Langfristede gaeldsforpligtelser .....ccoeevvevnrerineinnen. 1.176.612 1.128.386 816.173 570.461 557.398
Kortfristede geldsforpligtelser, herunder bankgeld .. 88.154 §2.029 122.404 237417 113.875
Egenkapital moderselskab .......cccceceevivicciciceennenen, 1.138.896 1.085.410 603.476 384.492 337.440
Egenkapital KONCeIm ........cvcevvvererienenirieceserecnieene 1.138.896 1.085.410 573.822 377.119 345.105
Pengestremme fra (brugt i) driftsaktivitet ................... 35.794 -1.764 -5.665 12.711 -84.192
Pengestromme fra (brugt i) investeringsaktivitet ....... -80.445 -236.123 -78.546 -129.298 -192.108
Heraf pengestremme fra (brugt i)

materielle anlasgaktiver ........occoveecviiernneiiiienenen, -62.506 -204.498 -29.182 -129.298 -187.108
Pengestremme fra (brugt i) finansieringsaktivitet ...... 42.687 229.759 238.138 55.374 294,980
Samlet likviditetsvirkning .........ccccoeovevevvvicviciinerennnns -1.964 -8.128 153.927 -61.212 18.680
Afkastningsgrad .....coevvveviveeieiiee e 3,4% 29,2% 18,9% 3,6% 2,4%
Egenkapitalandel ........cccoovevvvmvieveninnricce e 41,1% 41,1% 33,5% 29,0% 30,8%
Egenkapitalens forrentning ..........ccccoecevevevicvirennennenn, 8,3% 76,7% 59,9% 12,1% 7,0%

HOVEDAKTIVITETER

PSD Koncernen er en privatejet virksomhed med aktiviteter inden for udvikling af ejendomsprojekter samt udvikling og
administration af egen portefolje af investeringsejendomme samt hermed naturligt beslagtet virksomhed.

Moderselskabets aktiviteter som holdingselskab, bestar af investering i og finansiering af datterselskaber samt anden hertil

knyttet virksomhed.

UDVIKLING I KONCERNENS AKTIVITETER.

Koncernens udviklingsaktivitet har i regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 koncentreret sig om projektering og
udvikling af ejendommen Radmandsgade 55 samt ejendommene Lindegreens Allé 3, Lindegreens Allé 4, Lindegreens

All¢ 6 samt Lindegreens Allé 8

Herudover har koncernen i 2022 erhvervet ejendommen Hermodsgade 24, idet ejendommen ligger i naturlig tilknytning
til ejendommen Hermodsgade 26 - 28 der allerede indgar i koncernens ejendomsportefalje.

De igangvarende udviklingsaktiviteter fortsaettes i 2023, og forventes at bidrage positivt til koncernens resultater i de

kommende regnskabsar,




LEDELSESBERETNING

- fortsat -

Som led i koncernens kontinuerlige udvidelse af ejendomsportefiljen forventes der i 2023 igangsat yderligere

udviklingsprojekter.

Koncernens ledelse arbejder kontinuerligt pa identifikation af nye potentielle udviklingsprojekter som tilfajelse til den

eksisterende portefalje. Fokus er pa erhvervelse af ¢jendomme centralt beliggende i Kebenhavn med udviklingspotentiale.

Der er i denne proces fokus pd de aktuelle, og mere volatile markedsforhold hvilket bl.a. afspejler sig i afkastkrav,

krav til egenfinansiering mv.

Koncernens aktuelle portefalje af investeringsejendomme bestér pr. 31. december 2022 af folgende ejendomme:

Ejendom
Nerregade 34

Emdrupvej 22

Rebslagervej 8 - 16
Dortheavej 3

Strandlodden Ungdomsboliger
Strandlodden P-kalder
Vesterbrogade 107c

Robert Jacobsens Vej 20
Robert Jacobsens Vej 14
Hermodsgade 26-28
Hermodsgade 24

Lindgreens Allé 3
Lindgreens Allé 4
Lindgreens Allé 6
Lindgreens Allé 8
Rédmandsgade 53

FINANSIELT OVERBLIK

Ejendomstype

Kombineret erhverv og bolig
med hovedvzegten pa boliger
Kombineret erhverv og bolig
Micro living

Micro living

Micro living
Parkeringkalder

Micro living

Familieboliger / deleboliger
Familieboliger / deleboliger
Micro living

Kombineret erhverv og bolig
med hovedvagten pé erhverv
Projektejendom
Projektejendom
Projektejendom
Projektejendom
Projektejendom

Driftsstatus

Operationel
Operationel
Operationel
Operationel
Operationel
Operationel
Operationel
Operationel
Operationel
Operationel

Operationel

Under udvikling
Under udvikling
Under udvikling
Under udvikling
Under udvikling

Baggrund for
indregning

Maglervurdering
Meglervurdering
Meaglervurdering
M=zglervurdering
Meaeglervurdering
Maglervurdering
Mazglervurdering
Meglervurdering
Maglervurdering
Maglervurdering

Maglervurdering
Maglervurdering
Kostpris
Kostpris
Kostpris
Meaglervurdering

Koncernens resultat for regnskabsaret 1. januar -31. december 2022 udviser et resultat af primaer drift pd 92.389 tkr.
Til sammenligning udgjorde koncernens primzere driftsresultat for regnskabsaret 2021 i alt 636.225 t.kr.

Arets resultat af ejendomsportefoljen for vaerdireguleringer er i overensstemmelse med ledelsens forventninger udmeldt i

forbindelse med afleggelsen af arsrapporten for 2021.

Koncernens resultat for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 er pavirket positivt af dagsveerdireguleringer og
vaerditilvakst vedrerende igangvarende udviklingsaktiviteter og eksisterende ejendomsportefolje med i alt 62.423 t.kr.

Koncernens ledelse anser det samlede resultat for 2022 for tilfredsstillende og i overensstemmelse med de opstillede
forventninger ved regnskabsirets begyndelse.

Den samlede balancesum pr. 31. december 2022 udger 2.771.479 t.kr. Heraf udger portefolien af investeringsejendomme

pr. 31. december 2022 i alt 2.618.957 t.kr.

Koncernens likvide beholdning andrager 131.438 t.kr. pr. 31. december 2022.

- fortseettes '



LEDELSESBERETNING
- fortsat -

Egenkapitalen er pr. 31. december 2022 opgjort til 1.138.896 t.kr. Hvilket giver en solvensgrad pr. 31. december 2022
pé 41,1 % sammenlignet med 41,1 % pr. 31. december 2021

Alle koncernens langfristede geeldsforpligtelser er i danske kroner. Der anvendes pr. 31. december 2022 ikke
finansielle sikringsinstrumenter.

USIKKERHED VED INDREGNING OG MALING

Koncernens ejendomsportefolje pr. 31. december 2022 bestar af traditionelle udlejningsejendomme med s&vel
beboelses- som erhvervslejemal.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastleggelsen af dagsveerdien er baseret pa en afkastbaseret model og
ledelsen anvender regnskabsmassige sken i forbindelse med fastlzggelse af dagsvaerdien.

Ledelsen har som led i bestrazbelserne pé reduktion af usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendomme
ultimo 2022 indhentet uatheengig maglervurderinger af alle operationelle ejendomme samt vaesentligste projektejendomme.
Vurderingerne pé projektejendomme vurderes pd afsluttet basis.

Selskabets investeringsejendom er pr. 31. december 2022 veerdiansat med udgangspunkt i disse vurderinger samt alment
anerkendte afkastbaserede vaerdiansattelsesmodeller. Der er endvidere ved de foretagne afkastberegninger vedrerende
igangvarende udviklingsejendomme foretaget vurdering af aktuelle risici eksempelvis vedrarende forsyningskeeder,
prisudvikling pa diverse komponenter mv.

Det gennemsnitlige afkastkrav pr. 31. december 2022 er opgjort til 3,4 %.
Til sammenligning udgjorde den gennemsnitlige afkastprocent pr. 31. december 2021 3,1 %.

Den konstaterede stigning i det gennemsnitlige afkastkrav er et resultat af de &ndrede markorgkonomiske forhold i
2022 samt de markant &ndrede rentevilkar som kunne konstateres i 2022.

Der opleves fortsat god efterspergsel efter koncernens udlejningsboliger ved fraflytning hvorfor den konstaterede
tomgang i et udfordrende driftsér som 2022 fortsat er pa et meget lavt niveau.

Den gennemsnitlige afkastsats for det kommende ar forventes pé niveau med 2022.

RISIKOSTYRING

Risici er en naturlig del af at drive forretning inden for koncernens forretningsomrade. Formalet med risikostyrings-
processen er lebende at vurdere risiciene forbundet med forretningsaktiviteterne for at sikre, at indsats og ressourcer
anvendes effektivt til at minimere de vasentligste risici.

Risici definerer vi som enkeltstdende begivenheder eller trends, der kan pavirke koncernens forretningsaktiviteter eller
evne til at eksekvere strategiske dispositioner vasentligt, samt have negativ indflydelse p4 vores indtjeningsevne

og omdemme.

Der foretages som led i den labende driftshandtering af koncernen kontinuerlige analyser af sdvel strategiske som

operationelle risici.

]
- fortseeties -
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LEDELSESBERETNING
- forisat -

VIDENRESSOURCER

Koncernen har betydelige kompetencer inden for projektudvikling, herunder projektering, kalkulering, projektledelse mv.
som i samarbejde med koncernens eksterne radgivere, sikre en professionel handtering af koncernens projektaktiviteter.
MILJOMASSIGE FORHOLD/BAREDYGTIGHED

Koncernen er bevidst om sit miljemeessige ansvar, og projektudvikling foregar i overensstemmelse med gzldende
foreskrifter.

Koncernens fremadrettede udviklingsprojekter DGNBGuld-certificeres ved afslutning. Den svrige del af koncernens portefalje
er screenet og fundet egnet til en tilsvarende certificering.

DGNBGuld er en baeredygtighedscertificering malrettet bygninger og byomrader. Systemet bygger pa den helhedsorienterede
tilgang til beeredygtighed (FN’s definition) med de tre hovedsejler: social-, skonomisk- og miljemassig bzredygtighed.

Se endvidere nedenstaende vedrerende milje og klimapadvirkning,

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING
Der er efter regnskabsirets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne pavirke koncernens

finansielle stilling.

LOVPLIGTIG REDEGORELSE FOR SAMFUNDSANSVAR JF. ARSREGNSKABSLOVENS § 99 A

Forretningsmodel:

PSD ApS er et ejendomsselskab, der gennem udlejning, drift og renoveringer/ombygninger skaber lgbende veerditilvakst pd
selskabets ejendomsportefolje.

Selskabets primare investeringsobjekt er velbeliggende boligejendomme i Kebenhavn.

PSD ApS har domicil i Kebenhavn, og har foruden sine faste medarbejderstab en razkke eksterne radgivere tilknyttet.
Koncernen vil i de kommende ar fortsztte den nuveerende aktivitet og primeert erhverve og udvikle boligejendomme til

egen portefajle

Risikoanalyse:
PSD ApS har ingen nedskrevne politikker vedrerende miljs og klima, sociale og medarbejderforhold, menneskerettigheder
og antikorruption.

P& samtlige omrader har koncernen uformelle regler og retningslinjer, der sikrer en hensyntagen til sdvel medarbejder-
forhold som samfundsmaessige aspekter.

PSD ApS opererer pa et gennemreguleret marked og overholder den relevante lovgivning pa de relevante omréder.
Selskabets risiko for at pavirke de ovennavnte omrader vurderes at vaere begraenset. Desuden vurderes det ikke, pa
baggrund af organisationens sterrelse, at fravaeret af formelle interne processer eksponerer selskabet for risici forbundet
med gener i forholdet til selskabets medarbejdere mv.

Der henvises til ovenstaende beskrivelse af koncernens hindtering af specifikke forretningsmassige risici.

- fortscettes -



LEDELSESBERETNING
- fortsat -

Milje og klimapavirkning:
PSD - Koncernen samarbejder med radgivere og entreprenerer om at blive mere baredygtige, sa det sikres at klima-
pévirkningen reduceres mest muligt.

Der arbejdes med reduktion af klimapévirkning relateret til sdvel udviklingsaktiviteten som til driften af koncernens
ejendomsportefolje.

Sammensetningen af selskabets ejendomsportefelje afspejler selskabets overordnede strategi, hvor sikkerhed for udlejning
er vigtig. Selskabet arbejder aktivt for at mindske tomgangen i selskabets portefplje. Herigennem sikres bl.a. at selskabet
undgér at bidrage til uhensigtsmassig klimapévirkning i form af tomme ejendomme.

Ovenstéende politik er jkke formaliseret eller nedskrevet men udmentes igennem ledelsens forretningsdrift og -etik.

Det er fastsat en malsztning om, at der udarbejdes og implementeres malsatninger og retningslinjer pA omrédet til brug
internt i virksomheden.

Se endvidere ovenstédende afsnit vedrerende DGNB-certificering.

Sociale og medarbejderforhold:

PSD ApS har ikke en nedskreven politik vedrerende sociale og medarbejderforhold. P4 baggrund af organisationens
starrelse er det ikke vurderet nadvendigt at have formaliserede processer i en sddan grad at nedskrevne politikker er
relevante.

PSD ApS er opmarksomme pé sit ansvar i relation til koncernens aktivitet i forbindelse med etableringen af nye boliger.
Ledelsen er eksempelvis opmaerksom pd at selskabet i forbindelse med projekter kun valger leveranderer som flger den
gaeldende lovgivning og de danske myndigheders retningslinjer.

Menneskerettigheder og antikorruption:

PSD ApS har ikke nogen szerskilt politik for menneskerettigheder, da selskabet alene driver forretning i gennemregulerede
markeder, hvor menneskerettigheder beskyttes og opretholdes i kraft af den nationale lovgivning, overenskomster og de
danske myndigheder.

Det samme ger sig gaeldende for antikorruption. PSD ApS har med udgangspunkt i selskabets forretningsmodel, og det
faktum at virksomhedens marked udelukkende er i Danmark, ikke vurderet, at risikoen for selskabets mulige eksponering
mod korruption og bestikkelse er til stede i en grad, der fordrer en nedskreven politik herfor.

LOVPLIGTIG REDEGORELSE FOR MANGFOLDIGHED JF. ARSREGNSKABSLOVENS § 99 B

Selskabet er omfattet af arsregnskabslovens §99b om det underrepraesenterede kon.

Selskabet er selskabsretsligt etableret som et anpartsselskab kun med direktion som ledelsesorgan. Direktionen udgeres af
selskabets hovedaktionzer.

Som felge den etablerede ledelsesmodel har selskabet ikke anset det for relevant, at udarbejde maltal og politikker for
den kensmaessige sammenszaetning af ledelsen.

- fortscettes
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LEDELSESBERETNING
- fortsat -

LOVPLIGTIG REDEGORELSE FOR VIRKSOMHEDENS POLITIK FOR DATAETIK JF. ARSREGN-
SKABSLOVENS § 99 B

Virksomheden indhenter, genererer og anvender en hel del data i virksomhedens daglige drift og leverance af ydelser til
kunder og interessenter i svrigt. Eksempler p4 disse data kan veere kunde-, leverander- og kontraktdata.

[ behandlingen heraf anvendes ikke kunstig intelligens eller machine learning,

Virksomheden arbejder kontinuerligt pa en behandling og opbevaring af data, der overholder alle etiske og legale regler. Det
sikres at disse implementeres i de interne retningslinjer og politikker og er en del af det interne kontrolmilje. Dette inkluderer
fuld compliance til lokale og internationale databeskyttelsesretningslinjer herunder EUs General Data Protection Regulation
(GDPR).

Beskyttelse af data er essentiel for virksomhedens arbejde med interessenters data, siledes der til stadighed sikres en
trovaerdig og sikker opbevaring og anvendelse af data. Til understettelse heraf arbejdes der lebende med cybersikkerhed
og sikring af data ligesom dataetik og -sikkerhed er en vasentlig parameter ved etablering af samarbejdsforhold.

Virksomhedens arbejde med dataetik er forankret i virksomhedens direktion, der har ansvaret for, at politikken
implementeres i den daglige drift.

[\
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for PSD ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for stor klasse C-virksomhed.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter 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, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

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

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 eventuelle afdrag samt tilleg/
fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet aflegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p4 balancedagen.
KONCERNREGNSKAB

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden PSD ApS samt dattervirksomheder, hvori PSD ApS direkte
eller indirckte besidder mere end 50 % af stemmerettighederne eller p& anden méade har bestemmende indflydelse.

Virksomheder, hvori koncernen besidder mellem 20 % og 50 % af stemmerettighedeme og udaver betydelig, men
ikke bestemmende indflydelse, betragtes som associerede virksomheder. Disse virksomheder medtages ikke
i konsolideringen.

Koncerndrsregnskabet er udarbejdet pd grundlag af reviderede arsregnskaber for virksomhederne som et sammien-
drag af regnskabsposter af ensartet karakter.

Der er ved sammendraget foretaget elimineringer af interne indtegter og udgifter, aktiebesiddelser og mellem-
veerender samt interne gevinster og tab, som indgér i aktivernes bogfarte veerdi.

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

- fortscettemt—‘
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

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

Tilgodehavender, gzld og andre monetzre poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geldens opstien indregnes
i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og omkostninger.

Anlagsaktiver der er kebt i fremmed valuta, méles til kursen p4 transaktionsdagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méales efterfelgende til dagsvardi.
Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indgdr i andre tilgodehavender henholdsvis anden
geeld.

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

Andring i dagsveerdien 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 indtagter eller omkostninger, overfores 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 andringer i dagsveerdi i resultatopgerelsen lebende.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen i det &r, hvor levering finder sted, og sifremt indtagter kan
opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsztningen méiles eksklusive afgifter og rabatter i forbindelse
med salget.

Lejeindtaegter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne indtagter ved udlejningen. Lejernes
bidrag til daekning af ejendommenes udgifter til levering af varme m.v. modregnes i de atholdte omkostninger i
balancen under andre tilgodehavender eller anden gzeld.

Driftsomkostninger ejendomme.

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

- forisettest N\

s
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende salg og administration, herunder omkostninger til
kontorlokaler, kontoromkostninger og lignende omkostninger.

Personaleomkostninger
Persenaleomkostninger omfatter len og gager, inkl. feriepenge og pensioner, samt andre omkostninger til social sikring m.v.
af selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, finansielle omkostninger ved realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, afledte finansielle instrumenter, gzld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af visse finansielle aktiver og forpligtelser samt godtgerelser og tilleeg under acontoskatte-
ordningen m.v.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
[ modervirksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmassige 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-koncernens danske dattervirksomheder.
Dattervirksomheder indgdr i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolideringen i koncernregnskabet,
og frem til det tidspunkt, hvor de udgér fra konsolideringen.

Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som folge heraf alle betalinger af selskabsskat
med skattemyndighederne.

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

[ titknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedszttelse af eget skattemassige overskud.

Arets skat, der bestir af drets aktuelle selskabsskat, &rets sambeskatningsbidrag og s&ndring i udskudt skat,
herunder som felge af ndring i skattesats, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til
drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

- fortseettels -
\
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme vardianseettes til den af ledelsen vurderet markedsvardi, udfra en afkastbaseret beregning,
alternativt en af ledelsen vurderet markedsveerdi fastsat med udgangspunkt i faktuel ekstern dokumentation i form
af uathanige maglervurdernger.

Andringer i markedsvaerdien fores over resultatopgerelsen.
Investeringsejendomme er overordnet vaerdiansat ud fra felgende model:

Arlige lejeindtagter

- Reduktion for tomgang og lejericisi i gvrigt

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

- Administrationsudgifter.

Nettoresultat

NETTORESULTAT

MARKEDSVARDI = AFKASTKRAV

Indtaegter og omkostninger, som indgar i beregningsgrundlaget, er de forventede indtaegter og omkostninger for
det kommende regnskabsar reguleret for poster af engangskarakter.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold.

Som felge af vaerdianszttelsen til markedsveerdi foretages ikke afskrivninger pé investeringsejendomme, idet den
Isbende vardiforringelse er indregnet i reguleringen til markedsvaerdi.

Der indhentes kontinuerligt uafhaengige valuarvurderinger til understottelse af de foretagne vaerdiberegninger.

Kebsomkostninger og omkostninger ved ldneomlagning udgifisfores nir de atholdes saledes, at de ikke indgdr i
markedsvardien.

Driftsmidler og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivninger foretages
linezert over den forventede brugstid pa 5 &r med en scrapvardi pa 0 kr.

Inventar og edb-anskaffelser afskrives linezrt over 3 &r med en scrapveerdi pa 0 kr. I anskaffelsesiret afskrives der fuldt
ud uanset anskaffelsestidspunktet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males efter den indre verdis metode til den forholdsmeessigt ejede andel
af virksomhedermnes egenkapital opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis.

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

/
/
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfores under egenkapitalen til opskrivningshenleggelser,
1 det omfang den regnskabsmassige veerdi overstiger kostprisen.

Andre kapitalandele indregnes til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Verdien reduceres
med nedskrivning til imedegielse af forventede tab.

Periodeafgrzensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte udgifter vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger indestiende i pengeinstitut.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmzassig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. 1 de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier, hvor
opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.

Udskudt skat miles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som felge
af ®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Finansielle forpligtelser

Fastforrentede 1&n som realkreditian og ldn hos kreditinstitutter indregnes ved 1&neoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret
kostpris sdledes, at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en
renteomkostninger over laneperioden.

Dvrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel verdi.
Egenkapital
Foreslaet udbytte indregnes som forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pd den ordinare generalforsamling.

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Udbytte udloddet og vedtaget i underliggende datterselskaber overferes fra nettoopskrivning efter indre vardis
metode og praesenteres som del af moderselskabets frie reserver.

- fortseettes
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

PENGESTROMSOPGORELSE

Pengestremsopgerelsen viser selskabets pengestremme for aret fordelt pa driftsaktivitet, investeringsaktivitet
og finansieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt likvider ved 4rets begyndelse og slutning.

Pengestrem fra driftsaktivitet
Pengestrom fra driftsaktivitet opgeres som arets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, @ndringer i
driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestrom fra investeringsaktivitet
Pengestrem fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af virksomheder og
aktiviteter samt keb og salg af anlaegsaktiver,

Pengestrom fra finansieringsaktivitet
Pengestrom fra finansieringsaktivitet omfatter optagelse af lan, afdrag pa rentebeerende gald samt betaling til
og fra selskabsdeltagere.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger fratrukket bankgzeld.

Negletal
De i hoved- og nogletalsoversigten anferte nogletal er beregnet sdledes:

Resultat af primeer ordineer 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




RESULTATOPGORELSE FOR 2022

Note

I Lejeindta®gter .....ccocovveevirinerereesiee ettt
Driftsomkostninger €jendomme .........cooveverereveverereciennen,

BRUTTOFORTJENESTE

Andre eksterne omkostninger .........coceceevvveiveevenrevenen.
2 Personaleomkostninger ........cccoveverreeeeeieserecveereeree e,

RESULTAT FOR VARDIREGULERINGER M.V.

ATSKEIVIINGET .oiivivieeeretctsvet et
Nedskrivning af omseetningsaktiver ........ccoceevreeurennnene,
Dagsverdiregulering af investeringsaktiver ....................

RESULTAT AF PRIMAER DRIFT ...occocvvceresesnsesessoseas

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder ......
3 Andre finansielle indtagter ........cc.oevvvvvevenicieeeeeere
4 Andre finansielle omkosStninger .......ococecveeeereceevenvernnas

RESULTAT FOR SKAT

5 Skat af rets resultat .......cceeoviireevineveereeeeceeeereeeeeereeeeeee e

ARETS RESULTAT

Koncernens resultat disponeres saledes:

Koncemnens andel af 8rets resultat ......oooveveuveeeiiiieeneieenes
Minoritetsinteressernes andel af &rets resultat

DISPONERET I ALT

18

Koncern Modervirksomheden
2022 2021 2022 2021
70.987.875 46.289.492 0 0
-12.584.940 -7.779.806 0 0
58.402.935 38.509.685 0 0
-12.385.586 -6.339.988 -4.126.847 -554
-5.698.988 -5.318.414 0 0
40.318.361 26.851.283 -4.126.847 -554
-1.426.301 -980.209 0 0
-8.925.460 -21.858.043 0 -21.858.043
62.422.815 632.211.986 0 0
92.389.415 636.225.016 -4.126.847 -21.858.598
0 0 57.300.527 503.661.249
151.768 111.922 5.916.500 2.297.447
-19.434,751 -16.198.621 -5.529.055 -6.370.609
73.106.431 620.138.317 53.561.126 477.729.490
-19.619.641 -138.204.836 -74.336 4.203.991
53.486.790 481.933.481 53.486.790 481.933.481
53.486.790 481.933.481
0 0
53.486.790 481.933.481




Note

o0

10

11

ANLAGSAKTIVER:

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

IMMATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

Software ....cocovveeverveirinnens

MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER:
Investeringsejendomme

Driftsmidler og inventar
Indretning lejede lokaler

MATERIELLE ANLAEGSAKTIVERI ALT ...

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER:
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

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

Andre kapitalandele

FINANSIELLE ANLAEGSAKTIVERI ALT ....ccouee.

ANLAGSAKTIVERIT ALT

OMSATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

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

Andre tilgodehavender

Selskabsskat

TILGODEHAVENDER I ALT

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERT ALT
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AKTIVER
Koncern Modervirksomheden

2022 2021 2022 2021
2.455.934 0 0 0
2.455.934 0 0 0
2.618.957.090 2.468.027.943 0 0
128.571 200.411 0 0
4.104.667 5.013.036 0 0
2.623.190.329 2.473.241.391 0 0

0 0 1.085.468.032 1.025.010.461

0 0 15.122.638 14.972.908

0 2.877.300 0 0

0 2.877.300 1.100.590.669 1.039.983.369
2.625.646.262 2.476.118.691 1.100.590.669 1.039.983.369
2.019.345 293.696 0 0

0 0 568.460.091 568.521.699
11.917.050 15.728.850 33.489 0
223.869 118.896 359.359 3.254.519

0 0 848.750 848.750

234.426 1.065.998 0 0
14.394.691 17.207.440 569.701.689 572.624.968
131.438.238 148.278.140 25.109.138 6.773.385
145.832.928 165.485.581 594.810.827 579.398.353

2.771.479.190

2.641.604.271

1.695.401.494

1.619.381.721




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

Note

12

13

14

14

15

16

17

EGENKAPITAL:

Anpartskapital ..o,
Reserve for nettoopskrivning efter den indre

VRIS MELOAE ...uervrieeeereeceeet ettt e

EGENKAPITAL I ALT

HENSATTE FORPLIGTELSER:
UdSkudt SKAt .ocovevirriiiieieee ettt eeeens

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Prioritetsgaeld .....oooeveerrree et
Anden langfristet gaeld ....cocooroieiriiiee e,

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I AL

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristet del af langfristet gaeld ..o
Bankgz®ld ...c.ccoeorieee e
Leverandorer af varer og tjenesteydelser ..........ooovuvnn.en.
Geeld til tilknyttede virksomheder ..........ccooveivveeeieeernenen,
Selskabsskat ......ccocrvririireiinerni e
Mellemvaerende med anpartshaver ..........ccocveveeenreninnas
Anden BELd .....cveic s

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I AL
GALDSFORPLIGTELSER I ALT ...coceccvnuasvessassnenss

PASSIVER I ALT

RESULTATDISPONERING MODERSELSKAB
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PASSIVER

Koncern Modervirksomheden
2022 2021 2022 2021
Kr. Kr. Kr. Kr.
125.000 125.000 125.000 125.000
0 0 810.449.128 717.509.320
1.138.771.422 1.085.284.632 328.322.294 367.775.312
0 0 0 0

1.138.896.422

1.085.409.632

1.138.896.422

1.085.409.632

367.494.422 345.779.924 0 0
323.072 0 0 0
367.817.494 345.779.924 0 0
1.166.576.454 1.115.842.200 0 0
10.035.139 12.543.923 0 0
1.176.611.593 1.128.386.123 0 0
10.933.260 11.068.432 0 0
154.598 15.236.828 0 0
1.458.891 17.009.941 33.500 33.500

0 0 548.690.717 523.556.620

0 0 0 0

7.780.854 13.242.763 7.780.855 10.381.969
67.826.075 25.470.628 0 0
88.153.678 82.028.592 556.505.073 533.972.089
1.264.765.271 1.210.414.715 556.505.073 533.972.089

2.771.479.190

2.641.604.271

1.695.401.494

1.619.381.721

HONORAR TIL GENERALFORSAMLINGSVALGT REVISOR

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUELFORPLIGTELSER

NARTSTAENDE PARTER



Egenkapital 1. januar 2021
Betalt udbytte ...

Overtagelse af miniotetsinteresser......

Arets resultat ...

Egenkapital 31. december 2021

Egenkapital 1. januar 2022 ................

Betalt udbytte ....

Overtagelse af miniotetsinteresser......

Arets resultat ...

Egenkapital 1. januar 2021
Betalt udbytte ....
Arets resultat ...

Egenkapital 31. december 2021

EGENKAPITALOPGORELSE - KONCERN
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Egenkapital 1. januar 2022 ................

Betalt udbytte ...

Arets resultat

Overfort Foreslaet Minoritets-

Anpartskapital resultat udbytte interesser Egenkapital i alt
125.000 603.351.151 0 -29.654.355 573.821.796

0 0 0 0 0

0 -29.654.355 0 29.654.355 0

0 511.587.836 0 0 511.587.836

125.000 1.085.284.632 0 0 1.085.409.632
125.000 1.085.284.632 0 0 1.085.409.632

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 53.486.790 0 0 53.486.790

125.000 1.138.771.422 0 0 1.138.896.422

EGENKAPITALOPGORELSE - MODERSELSKAB
Nettoopskrivning
efter indre Overfort Foreslaet

Anpartskapital veerdis metode resultat udbytte Egenkapital i alt
125.000 285.409.206 317.941.945 0 603.476.151

0 0 0 0 0

0 432.100.114 49.833.367 0 481.933.481

0 0 0 0 0

125.000 717.509.320 367.775.312 0 1.085.409.632
125.000 717.509.320 367.775.312 0 1.085.409.632

0 0 0 0 0

0 92.939.808 -39.453.019 0 53.486.790

0 0 0 0 0

125.000 810.449.128 328.322.294 0 1.138.896.422




PENGESTROMSOPGORELSE

ALEES TESUIAL +vvvuvvvernrerraresrsereese et ssssee s e ss s sese e eseseeeeese s eee s essseeseereeseenesene
ReGUIETING AF SKALLET ....cvoviereeereeeec et se ettt ettt ee e seee e s e eesenen
Verdireguleringer samt af- 0g NedSKriVIINZET .....vievvecececeeeieee et
Betalt selskabsskat fOr PEriOGEN .....ovivevverieeiieiieeceiteeet ettt aee e

Zndring 1 varebehOIAMINZEL .. ..ovevevieeeeeieieeereiecce ettt es bttt st e et seeese et eeseeteseetasseasaeaes
Zndring i tilgodehaVender .........cc.oceivienio ettt
Aindring i leverandergeeld og anden @aEld ......c.cccvvveviiiieeie e e

PENGESTROMME FRA DRIFTSAKTIVITET
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PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET:

Investering 1 immaterielle anlaegsaktiVer, NBLO .iivicirie e et e
Investering 1 materielle anleegsaktiver, N0 ......ccviveeviiereie et
Investering i finansielle anlaegsaktiver, NELO ....coveeveeeiirivece et

PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET

PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET:

Afdrag pé langfristede gaeldsforpligtelSer ..ottt
Optagelse af langfristede galdsforpligtelSer .......cocoimmiieniennreneeee e e
Andre pengestremme vedrerende finansieringsaktivitet ...........coceoveveiveeiiiieeenieeeieeeeeee s

PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET

Samlet IKvIAIEtSVITKIING ..ottt sttt ee e e
Regulering af primobeholdning som felge af opher af datterselskaber .........cooceeeveeivccvvnennne
Likviditet PIIMO oottt e e e st e s e

LIKVIDITET ULTIMO

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

Pengestremsopgerelsen kan ikke direkte udledes af koncernregnskabets ovrige bestanddele.

Koncern Koncern
2022 2021

Kr. Kr.
53.486.791 503.791.526
19.619.641 138.204.836
-49.290.067 -631.231.777
-312.194 -1.181.817
23.504.170 9.582.768
0 0
-2.986.156 -13.738.573
15.276.107 2.391.770
35.794.122 -1.764.034
-2.805.713 0
-62.506.332 -204.497.753
-15.133.388 -31.625.175
-80.445.432 -236.122.929
-6.905.163 -60.533.307
57.501.871 389.886.611
-7.909.580 -99.594.611
42.687.128 229.758.693
-1.964.182 -8.128.270
206.510 -76.243
133.041.312 141.245.826
131.283.641 133.041.312
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SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET

Koncern Modervirksomheden
2022 2021 2022 2021
Note Kr. Kr. Kr. Kr.
1 NETTOOMSATNING
Lejeindta®gter .....cocovvevie et 70.987.875 46.289.492 0 0

Selskabets ledelse har med henvisning til Arsregnskabslovens § 96 stk. 1 ikke foretaget yderligere fordeling af nettoomsatningen
pa forretningsmeessige eller geografiske segmenter, idet detaljerede oplysninger herom ikke vurderes relevante.

2 PERSONALEOMKOSTNINGER

Lonninger 5.048.397 5.022.078 0 0
Pensioner 232.000 232.000 0 0
vrig omkostninger til social sikring 416.594 64.336 0 0

5.696.991 5.318.414 0 0

[ overensstemmelse med arsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlag til direktionen ikke specificeret seerskilt.
Koncernen har haft 9 ansatte i regnskabséret (8 i regnskabsaret 2021). @vrig teknisk og administrativ assistance til gennemforelse
af koncernens drift indgér som del af de eksterne omkostninger som ekstern assistance.

3 FINANSIELLE INDTAGTER

I posten indgér renteindtagter fra tilknyttede
VITKSOMNEAET ..ottt 0 0 5.916.169 2.130.550

4 FINANSIELLE UDGIFTER

I posten indgar renteudgifter fra tilknyttede
VITKSOINEAET ... coeeitccteec et 0 0 5.066.239 5.066.239

5 SKAT AF ARETS RESULTAT

AKIUEL SKat ..o 8.436.453 639.242 84.680 -3.444.030
Regulering af tidligere &rs skat .........cccooveeeveceeveccceenne, -627.428 196.058 -10.344 88.790
Arets regulering udskudt skat ...........cococoverreveeererrernn, 15.985.440 137.369.536 0 -848.750

23.794.465 138.204.836 74.336 -4.203.991
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SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET

Note Koncern Koncern

2022 2021

6 SOFTWARE Kr. Kr.
KOSEPIIS PIIITIO oot et ve ettt et ettt s st st e s emes st ee s e snssssaobenns 0 0
THIZANE .ottt ettt bttt e st e e et s et ennas 2.805.713 0
ATANG ettt e e et et ae e et b st st et ne v e 0 0
Kostpris ultimo 2.805.713 0
AFSKIIVIINGET PIIIMO ..ottt er b st s ee s ess st esaen 0 0
ASfZang afSKIIVIHNZET ....ccoooveireiireerecieeie et ees sttt et ee et e estsseea st sssssssse et re e e e 0 0
ALetS AFSKIIVIIIZE 1uv.vvvvvevseereieceseeeeecve s es s eeesseese e eeeeeseeee s eesssaseseseseseseseeseeessees e -349.779 0
Afskrivning ultimo -349.779 0
Regnskabsmassig vaerdi ultimo 2.455.934 0

7 INVESTERINGSEJENDOMME Kr. Kr.
KOSIPIES PTIIMO covieiiiitiiteiecieiictrn sttt ettt e ses e s bt n e se s bas s s e s e snee e 974.471.207 708.120.113
Tilgang, inkl. tilgang ved koncernetablering .....cc.cccceveverieeeiiieeeteceece ettt 79.280.544 267.143.670
AFGANG vttt et e b b bt ban s s e te s 0 -786.575
Kostpris ultimo 1.053.757.751 974.477.207
Veaerdiregulering Primo ..o iieriineiieneririeentisee e tesseeesesaesase e sesa e e ssnesessessebesnsasessessasas 1.493.550.736 819.889.774
Vardiregulering ved virksomhedSovertagelSe. ... ..o voerereireeeeere et 9.225.788 41.448.976
ATEtS VEIGITEEUIETIIIE ....ooveveveceeeeeeeee e eesses et st ss e esseeneeseeseseee 62.422.815 632.211.986
Vardiregulering ultimo 1.565.199.339 1.493.550.736
Regnskabsmeassig vaerdi ultimo 2.618.957.090 2.468.027.943
Indregnede finansieringsomkostninger i kostprisen for aktiverne ............coceevevieveevecererreeesnnns. 1.522.106 1.522.106

Usikkerhedsfaktorer ved verdianszttelse af investeringsejendomme:

Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pd baggrund af en afkastbaseretmodel, som er anvendt konsistent gennem flere Ar.
Verdiansattelsesprocessen baseres pé realiseret og forventet drift inklusive effekt af forbedringer og andre tiltag samt en konkret
fastsat afkastprocent. De vasentligste elementer i vaerdiansettelsen er:

Lejeindtegter

Der tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter for det kommende ar. Indtegter fra drifts- og energiregnskaber medtages og der
korrigeres for givne lejerabatter, som periodiseres. For ledige arealer er markedslejen forsigtigt ansléet. Ved vasentlig tomgang
budgetteres med markedsleje, og der korrigeres i dagsveerdien med den forventede tomgangsperiode.

Drift- og vedligeholdelsesomkostninger

De driftsomkostninger, som fratreckkes omfatter vassentligst skatter og afgifter, forsikringer, serviceabonnementer, renholdelse,
ejendomsservice, forsyning, drifts- og energiudgifter etc. Hertil kommer omkostninger til administration. Vedligeholdelses-
omkostninger omfatter ind- og udvendig vedligeholdelse i det omfang det pahviler udlejer.
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SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET

INVESTERINGSEJENDOMME (fortsat)
Afkastprocenten
Den anvendte afkastprocent fastswttes p& grundlag af udviklingen i markedsforholdene, beliggenhed samt den enkelte ejendoms

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

Hvor fastleeggelse af lejeindtagter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages p4 objektiv basis bliver afkastprocenten den
veesentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med vardianszttelsen af ejendomsportefaljen.

Det gennemsnitlige afkast krav for koncernens samlede ejendomsportefajle udger 3,4 % pr. 31. december 2022. Til sammenligning
udgjorde det gennemsnitlige afkastkrav 3,1 % pr. 31. december 2021.

Koncernens ledelse har som led i bestrazbelserne pa reduktion af usikkerhed ved indregning og méling af investeringsejendomme
ultimo 2022 modtaget uafhazngig masglervurderinger af alle operationelle ejendomme samt vasentligst projektejendomme.

Der henvises til arsrapportens ledelsesberetning hvor indregningsgrundlaget for koncernens enkelte ejendomme er specificeret.

Selskabets investeringsejendom er pr. 31. december 2022 vardiansat med udgangspunkt i disse vurderinger samt egne afkast-
baserede vardiansattelsesmodeller baseret pa ovenstdende forudsatninger.

Er ingen af ovenstdende indregninsgmetoder vurderet anvendelige, eksempelvis grundet usikkerhed eller manglende sikkerhed
vedrerende de anvendte forudsatninger indregnes ejendommen til kostpris.

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljens vardi pavirkes, nir afkastsatserne @ndres i henholdsvis
op- og nedadgéende retning:

DKK
Andring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis +0,5 %
Gennemsnitlig afkastprocent 2.9% 3,4% 3,9%
Dagsvardi 3.070.501.416 2.618.957.090  2.283.193.361
Zndring i dagsvzrdi 451.544.326 0 -335.763.730
Koncern Koncern

2022 2021
Dagsvaerdioplysninger ' Kr. Kr.
Dagsveerdi ultimo regnskabsaret ..........ccveerrrnernieriieieciee ettt se st ee e s seeeeas 2.618.957.090 2.468.027.943
Zndring i dagsveerdi indregnet 1 reSUltatopEOTEISEN .........ovveeecureeeeeeeececsee et ee e 62.422.815 632.211.986
Andring i dagsvaerdi indregnet i egenkapitalen .........o.ccoeeeevecrvveeriveneceerer e, 0 0



SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET

Moder-
Note Koncern selskab
2022 2022
8 DRIFTSMIDLER OG INVENTAR: Kr. Kr.
KOSIPIIS PLAMO .eeviiieiiiice ettt et et srs st et sae b e m s s b e st et ena e st e enes e eneene 726.915
THLZAIIE <. eeceeeeeet ettt sttt et ev et et aet et e s e anee et et s b et st e s eeere e eetesee et ne et e e e e an s 0 0

ATANG Lottt r st b st eeere e et ee et et e s enan e 0
Kostpris ultimo 726.915
ALSKITVIINGET PIIMO 1ottt neeeste e aens s s see e se et et s senseess s st beneenesnene -526.504
ATgang afSKIIVILNZET ...o.ovevvveveiiiiiiricie et ettt sttt e et en e 0
ATEtS AFSKIIVILIZET 111.vvoevoovee oot e eseeseesseeese e sesses s s seseseeeseeeeesenree -71.840
Afskrivning ultimo -598.344
Regnskabsmassig verdi ultimo 128.571

Moder-

Koncern selskab

2022 2022
9 INDRETNING LEJEDE LOKALER: Kr. Kr.
KOSEPIIS PIIITIO ..ottt ettt ettt et b es st et st sn s be st b et bnseneananseeseaenseesnsbossasasas 7.821.179
THLANG ooveeceeeiti it sttt st sttt bbb e s e s e R bt b s bbbt be st bereererenas 0 0

ATGAINE oot er ettt s sa sttt st re st s e et sar et raen 0
Kostpris ultimo 7.821.179
ALSKIIVIINZET PIINO 1viiiiiiiiieceecttr e enstst e es et e s e e e ses s et ess s sesessaserensssasbesesean -2.808.143
ATELS AFSKIIVIINEET ...v.vvevovee ettt ssese s eseese s eeess s eseresessene s ssest e ees e eren -908.369
Vardiregulering ultimo -3.716.512
Regnskabsmzassig veerdi ultimo 4.104.667




SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET
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Note Moderselskab ~ Moderselskab
2022 2021
Kr. Kr.
10 KAPITALANDELE I TILKNYTTEDE VIRKSOMHEDER
KOSIPIIS PIINO oottt st st e s e et e s en s e ee et s eesar s e 307.501.140 244.802.655
THLZANE oottt bttt et r et e et eeese et sen e 0 0
ALZANG «.erietce ettt ettt et en et e e e et s s teterae st -89.282.236 -10.876.816
KONCEMEISKUG .ottt st s ot se e essnsesassas 56.800.000 73.575.300
Kostpris ultimo 275.018.904 307.501.140
VeardireGulering PrilflO ..o ceeereiereeieie et es ettt ve e et eeeee e s eeseesesseeeseseeses 717.509.320 285.409.207
MOdtaget UADYHE .......oviceerereriireereieinineie ettt ettt ettt st se e ee e eeeeee e esenasensnsanes -43.491.163 -23.000.000
ATELS tHIGANE -..evovrrrcreeiireesieee it s e e s eee e seseeeee e seeeeeees e oo seennn 0 -29.654.356
ATEIS ATZANG ....vvvveoceete sttt es e er et e e e e oeea 82.075.436 10.114.694
ATEtS TESUIAL FET SKAL ....vcvvveeseruemeenecererreneerereesressssse e e sssssssssssssssss s eeeeseeseeee e 57.300.527 503.661.249
Modregning tlgodehavende ........cooveieieeiiieesrce ettt eee e e e e een -2.944.991 -29.021.474
Vardiregulering ultimo 810.449.129 717.509.320
Regnskabsmzssig veerdi ultimo 1.085.468.032 1.025.010.460
Egenkapital 31. Arets resultat
Navn Hjemsted Ejerandel Selskabskapital december 2022 efter skat
Ejendomsselskabet PSD
Holding ApS .. ..ociieiiiiiiiiiien, Kebenhavn 100,00% 50.000 632.253.059 93.443.243
Ejendomsselskabet PSD
Holding T ApS ...ooevniiiiiine Kebenhavn 100,00% 40.000 443.500.335 20.855.614
CHPInvest ApS ....ooovvvvivinininnnnn, Kebenhavn 100,00% 125.000 9.358.807 131.529
CPH Entreprise ApS ..........oeueneee. Kebenhavn 100,00% 50.000 201.694 -44.904.669
Strandlodsvej 13 ApS .................. Kegbenhavn 100,00% 2.500.000 0 -72.218
Arena Holding ApS ..................... Kebenhavn 100,00% 50.000 0 -174.252
PSD Venture Holding ApS ............ Kabenhavn 100,00% 40.000 64.139 -2.923.710
PSD Norpen Holding ApS ............. Kebenhavn 100,00% 40.000 1.762.877 -9.055.009
Modregning tilgodehavende ........ ..o e -1.762.877 0
1.085.468.033 57.300.527

11

12

PERIODEAFGRASNINGSPOSTER

Periodeafgraensningsposter vedrerer forudbetalte omkostninger vedrerende forsikringer mv.

ANPARTSKAPITAL

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

rettigheder.

Selskabskapitalen har veeret usendret siden selskabets stiftelse.



Note

13

14

15

16

17

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET

UDSKUDT SKAT

HENSAL PO .ottt ettt etk eee e re v s e en et emeene
Udskudt skat ved KONCEIMELADIETING ....cocvvevrreceiriieiitetirieeeie sttt eeserseseeeeseseeeesans
Regulering af udskudt skat, reSUtAtfBrt .......cccvviverireiiisiesieee et v e e savans

Hensat ultimo

28

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Restgzld
efter 1 ar

1.166.576.454
10.035.139

Prioritetsgaeld .......cccovevviirrer e,
Andre langfristede geeldsforpligtelser ........ocovervierernnnn,

Restgzld
efter 5 ar

1.078.980.797

0

Koncern Koncern

2022 2021

Kr. Kr.
345.779.924 197.959.927
2.315.679 10.450.461
15.985.440 137.369.536
364.081.043 345.779.924

Restgzld 31. Restgeeld 31.

december 2022  december 2021

1.177.509.714
12.543.923

1.126.910.632
12.543.923

1.176.611.593

1.078.980.797

1.190.053.638

1.139.454.555

Moderselskab ~ Moderselskab
RESULTATDISPONERING MODERVIRKSOMHED 2022 2021
Kr. Kr.
Udbytte for regnskabSAret ..........cccovivirererictinnreeirre st e ees s st enest e sraean 0 0
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis Mmetode ........o.o.oveveciveniviveiecc s 92.939.808 432.100.114
OVErfart tll NEBSIE T ........oieiririee ittt ettt st ese st sse s sttt ee e eeeneeeeenea -39.453.019 49.833.367
DISPONERET I ALT 53.486.790 481.933.481
HONORAR TIL GENERALFORSAMLINGSVALGT REVISOR
2022 2021 2022 2021
Honorar vedrerende lovpligtig revision ................... 367.000 331.626 33.500 33.500
Honorar vedrerende skatterddgivning ..................... 0 25.000 0 0
Andre ydelser .......ccooeeviiiiiiiiee e 915.413 818.355 -2.250 10.625
1.282.413 1.174.981 31.250 44.125
SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER (KONCERN)

Sikkerhedsstillelser:

Til sikkerhed for Dortheavej 3 ApS' mellemvaerende med Jyske Realkredit A/S p4 177.164 tkr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2022 andrager en bogfert vaerdi pa 333.900 t.kr.

Til sikkerhed for Emdrupvej 22 ApS' mellemvarende med Jyske Realkredit A/S p& 142.009 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2022 andrager en bogfert veerdi pa 279.800 t.kr.
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SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER (KONCERN)
Sikkerhedsstillelser (fortsat):

Til sikkerhed for realkreditgeeld i Hermodsgade 26-28 ApS har Emdrupvej 22 ApS pr. 31. december 2022 afgivet kaution
for i alt 34.915 t.kr.

Til sikkerhed for Nerregade 34 ApS' mellemvasrende med Jyske Realkredit A/S 51.406 t.kr. er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2022 andrager en bogfert vardi pa 88.000 t.kr.

Til sikkerhed for Etagehusene 1 ApS' mellemvarende med Jyske Realkredit A/S pa 61.333 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2022 andrager en bogfort veerdi pa 97.600 t.kr.

Til sikkerhed for Etagehusene 2 ApS' mellemveerende med Jyske Realkredit A/S pa 61.435 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2022 andrager en bogfert vaerdi pa 96.600 t.kr.

Til sikkerhed for Rebslagervej 8-16 ApS' mellemvarende med Jyske Realkredit A/S pa 103.819 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2022 andrager en bogfert vardi p& 274.000 t.kr.

Til sikkerhed for Rebslagervej 8 - 16 ApS' mellemvaerende med pengeinstutut, der pr. 31. december 2022
andrager 15.236 t.kr. er der afgivet pant i ejendommen Rebslagervej 8 - 16.

Til sikkerhed for Strandlodden Ungdomsboliger ApS' mellemveerende med Jyske Realkredit A/S pa 126.392 t.kr er der afgivet
prioritetspant i selskabets ejendom, der pr. 31. december 2022 andrager en bogfart vardi p4 198.900 t.kr.

Til sikkerhed for Vesterbrogade 107¢c ApS mellemvzarende med Jyske Relakredit A/S pd 63.754 tkr er der afgivet
prioritetspant i selskabets ejendom, der pr. 31. december 2022 andrager en bogfert vardi pa 120.500 tkr.

Til sikkerhed for Hermodsgade 26 - 28 ApS mellemvearende med Jyske Relakredit A/S p4 365.942 t.kr er der afgivet
prioritetspant i selskabets ejendom, der pr. 31. december 2022 andrager en bogfort veerdi pa 586.500 t.kr.

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER (MODERSELSKAB)

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for datterselskabets mellemveerende med pengeinstitut, der pr. 31, december 2022
med i alt 155 t.kr.

Selskabet er sambeskattet med koncernens gvrige 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 medfere, at selskabets haftelsesbelob @ndres.

Den samlede sambeskatningsforpligtigelse for regnskabséret 2022 udger 0 t.kr.
NARTSTAENDE PARTER

Der har i regnskabséret ikke vaeret gennemfart transaktioner mellem koncernens selskaber, direktion eller andre nzartstdende parter
udover almindeligt forckommende forretningsmaessige dispositioner.

Disse ydelser er udvekslet pd normale forretningsmaessige vilkar.

Felgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller minimum 35 % af selskabs-
kapitalen:

Peter Soldbro Dubin

Richelieus Allé 4

2900 Hellerup



