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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for
PSD ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at koncernregnskabet og rsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter og

koncernens pengestremme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 23. juni 2021

DIREKTION

Peter Sotdh bin
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i PSD ApS

Konklusion

Vi har revideret koncemregnskabet og arsregnskabet for PSD ApS for regnskabséret 1. januar — 31, december
2020 der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
for sével koncernen 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 2020 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter og
koncemens pengestremme for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2020 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet i revisionspategningens
afsnit “Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet”. Vi er uathzngige af koncernen i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende

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

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, 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 arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og rsregnskabet

Vores mél er at opnd hoj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og drsregnskabet som helhed er uden veaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en konklusion. Hgj
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 gazldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig
fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugeme treeffer pa 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herundover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og Arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
opnd revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vasentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af
intern kontrol.

- fortscejtes -



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
- fortsat -

* Opndr vi forstéelse af den interne 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 regnskabsmeessige
sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pi 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 fortsztte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore opmerksom pé oplysninger
herom i koncemregnskabet og drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede preaesentation, struktur og indhold af koncemnregnskabet og &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhede
pé en sidan méde, 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 udfare koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisionskonklusion,

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige placering af revisioner
samt betydelige revisionsmzessige 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 arsregnskabet omfatter ikke

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

I'tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med koncernregnskabet, arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pi anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

regnskabsloven.

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

Kabenhavn, den 23. juni 2021

REVISIONSFIRMAET EDELBO
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-NR. 35 48 61 78
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LEDELSESBERETNING
Hoved- og negletal for koncernen
T.kr. 2020 2019 2018 2017 2016)
Bruttoresultat .........ccccccovevmevrieeniervesse e 31.961 36.024 12.394 18.260 21.335
Resultat af primaer drift .....ccoveveeeeereceeeeeceeee e 284.922 43.710 23.706 43.976 290.844
Resultat af finansielle POSEET .....c.ccvvevrecvereeeeiecreerece e, -18.683 -1.810 -6.396 -3.850 -8.117
Resultat for skat ........ccooveerrereerereieceeeecc e, 266.239 41.900 17.310 40.126 282.728
ATEtS TESUIMAL «.....oceeeeeeeeeeeeeeee s e eeenn 196.703 32.014 14.125 31.590 223.275
Moderselskabets andel af arets resultat ............oevevnnen. 218.984 47.052 16.490 35.956 217.020
Balancesumm .........cvceiernieicceceece e e 1.710.358  1.299.641 1.121.481 831472 1.105.789
ADIBESAKLIVET ..ot 1.533.266 1.147.399 981.122 745.966 654.364
Varebeholdninger ..........cccccovoevivecciceereninecccvserensnee 0 0 24.222 42.218 369.724
@vrige omsztningsaktiver, (herunder likvide midler i alt
141.539 tkr. pr. 31. december 2019 ..........cccovvvrrerrennnnne 177.092 152.242 116.137 43.288 81.701
Langfristede geeldsforpligtelser ........ocoovevemrvrevveeirirenen. 816.173 570.461 557.398 183.522 257912
Kortfristede geeldsforpligtelser, herunder bankgzld ....... 122.404 237417 113.875 215.043 446.031
Egenkapital moderselskab .........cccococeeeieerecnnerreencrcrerenne, 603.476 384.492 337.440 320.950 284.994
Egenkapital KONCEM ........ocoveveveriirererrrieies s 573.822 377.119 345.105 330.980 299.390
Pengestremme fra (brugt i) driftsaktivitet ............oee....... -5.665 12,711 -84.192 67.241 59.071
Pengestremme fra (brugt i) investeringsaktivitet ............ -78.546  -129.298 -192.108 5595  -121.013
Heraf pengestremme fra (brugt i) materielle anleesgaktive  -29.182 -129.298 -187.108 5.535 -119.648
Pengestramme fra (brugt i) finansieringsaktivitet ........... 238.138 55.374 294.980 -83.204 113.701
Samlet ikviditetsvirkniing ...........ccccoveveeveceneciivenrcrrnnen, 153.927 -61.212 18.680 -10.368 51.759
Afkastningsgrad .......ccoorcmrvrvinnsnresiee e, 18,9% 3,6% 2,4% 4,5% 31,7%
Egenkapitalandel ........c.ococoevvevieiecieinneeie e, 33,5% 29,0% 30,8% 39,8% 25,8%
Egenkapitalens forrentning .............ccccovevevrveenreresneensinee 59,9% 12,1% 7,0% 14,0% 164,8%

HOVEDAKTIVITETER

Koncernens hovedaktiviteter bestér i drift og udlejning af fast ejendom, projektudvikling af fast ejendom samt hermed

naturligt beslegtet virksomhed.

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

knyttet virksomhed.

UDVIKLING I AKTIVITETER OG GKONOMISKE FORHOLD

Koncernens resultat for regnskabsaret 1. januar -31. december 2020 udviser et resultat af primer drift pa 284.922 tkr. og

en egenkapital pr. 31. december 2020 pd 573.822 t.kr.

Moderselskabets resultat for regnskabsaret 1. januar -31. december 2020 udviser et resultat af primaer drift pi 218.984 t.kr.

og en egenkapital pr. 31. december 2020 pa 603.476 t.kr.

- fortswtf(;



LEDELSESBERETNING
- fortsat -

Arets resultat af ejendomsportefoljen er i overensstemmelse med ledelsens forventninger udmeldt i forbindelse med
afleggelsen af arsrapporten for 2019.

Arets resultat er pavirket negativt af omkostninger i forbindelse med refinansiering og laneomleaegning samt diverse
omkostninger i forbindelse med afvikling af datterselskaber.

Ovenstdende omkostninger andrager i alt 6,2 mio. kr. der indgdr som en del af koncemens finansielle omkostninger.

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

Arets resultat PSD - koncernen 2020 196.703
Arets resultat Strandlodsvej 13 ApS for 2020 udger -44.598 t.kr. Heraf udger minoritetsejers andel

af rets resultat 49,96 % 22.281
Arets resultat 2020 for moderselskabet PSD ApS. 218.984
Egenkapital PSD - koncernen pr. 31. december 2020 573.822
Egenkapital Strandlodsvej 13 ApS pr. 31. december 2020 udger -59.356 t kr. Heraf udger
minoritetsejersandel 49,96 % 29.654
Egenkapital moderselskabet PSD ApS pr. 31. december 2020 603.476

Koncernens resultat for regnskabsaret 1. januar -31. december 2020 er pavirket positivt af dagsveaerdireguleringer og
veerditilvaekst vedrerende igangvarende udviklingsaktiviteter med i alt 268.273 t.kr.

Koncernen udviklingsaktivitet har i regnskabséret 1. januar -31. december 2020 omfattet ejendommen Hermodsgade 26-28,
der forventes afsluttet og ibrugtaget i regnskabséret 2021. Som led i koncernens kontinuerlige udviddelse af ejendoms-
portefaljen forventes der i 2021 igangsat yderligere udviklingsprojekter.

For 2021 forventes et driftsresultat af den nuveerende ejendomsportefelje for veerdireguleringer og skat pa ca. 43,3 mio. kr.

Koncernens portefolje af investeringsejendomme bestér pr. 31. december 2020 af folgende ejendomme:

- Nerregade 34 Kombineret erhverv og bolig med hovedveegten pa boliger
- Emdrupve;j 22 Kombineret erhverv og bolig med hovedvaegten pi boliger
- Rebslagervej 8 - 16 Ungdomsboliger

- Dortheavej 3. Ungdomsboliger

- Strandlodden Ungdomsboliger Ungdomsboliger

- Strandlodden P-keelder Parkeringkelder

- Vesterbrogade 107¢ Ungdomsboliger

- Robert Jacobsens Vej 20 Familieboliger

- Robert Jacobsens Vej 14 Familieboliger

- Hermodsgade 26-28 Ungdomsboliger

- fortsattes -



LEDELSESBERETNING
- fortsat -

Der henvises endvidere til nedenstiende afsnit hvor grundlaget for den foretagne vaerdiansaettelse beskrives.

Alle koncernens langfristede geeldsforpligtelser er i danske kroner. Koncerens laneportefojle bestir udelukkende af
30-arige fastforrentede realkreditlan.

USIKKERHED VED INDREGNING OG MALING

Koncernens ejendomsportefalje pr. 31. december 2020 bestar af traditionelle udlejningsejendomme med sével
beboelses- som erhvervslejemal.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsvardien er baseret pa en afkastbaseret model og
ledelsen anvender regnskabsmaessige sken i forbindelse med fastleggelse af dagsveerdien.

Ledelsen har som led i bestrabelserne pé reduktion af usikkerhed ved indregning og méling af investeringsejendomme
ultimo 2020 indhentet vafhzngig valuarvurderinger pa den fulde ejendomsportefalje.

Selskabets investeringsejendom er pr. 31. december 2020 verdiansat med udgangspunkt i disse vurderinger.

Det gennemsnitlige afkastkrav pr. 31. december 2020 er opgjort til 3,49 %

Til sammenligning udgjorde den gennemsnitlige afkastprocent pr. 31. december 2019 3,73 %.

Henset til det historiske lave renteniveau samt den generelle udvikling pa ejendomsmarkedét i de omrider, hvor koncernen
er reprassenteret er det ledelsens opfattelse, at de indregnede vaerdier pr. 31. december 2020 af koncernens ejendomsporte-
falje er forsvarlig og afspejler portefaljens aktuelle dagsvaerdi. Der henvises endvidere til irsregnskabets note 5.
VIDENRESSOURCER

Koncernen har betydelige kompetencer inden for projektudvikling, herunder projektering, kalkulering, projektiedelse mv.
som i samarbejde med koncernens eksterne rédgivere, sikre en professionel hindtering af koncernens projektaktiviteter.
MILJOMASSIGE FORHOLD

Koncernen er bevidst om sit miljemzssige ansvar, og projektudvikling foregér i overensstemmelse med geldende
foreskrifter.

REDEGORELSE FOR SAMFUNDSANSVAR

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



LEDELSESBERETNING
- fortsat -

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

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

Koncemnen er for nuvarende ikke pavirket negativt af de gennemforte restriktioner. Det er endvidere ledelsens opfattelse,
at koncernens driftsindtjening i den resterende del af regnskabsret 2021 samt veerdianszttelsen af koncernens ejendomme
ikke i vaesentligt omfang vil pavirkes negativt af den aktuelle COVID-19-krise.

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

Arsregnskabet for PSD ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for mellemklasse C-virksomhed.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veardireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og
nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragi selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méiles 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 tilleeg/
fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden &rsregnskabet aflaegges,

og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

KONCERNREGNSKAB

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden PSD ApS samt dattervirksomheder, hvori PSD ApS direkte
cller indirekte besidder mere end 50 % af stemmerettighedeme eller pd anden méade 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 vitksomheder medtages ikke
i konsolideringen.

Koncernarsregnskabet er udarbejdet pa grundlag af reviderede &rsregnskaber for virksomhederne som et sammen-
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 vaerdi.

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

- fortseetfes -
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Minoritetsinteresser

I koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100 %. Minoritetsinteressernes forholdsmaessige
andel af dattervirksomhedernes resultat og egenkapital reguleres arligt og indregnes som serskilt poster under egenkapital-
opgerelse.

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

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

Anlaegsaktiver der er kobt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til dagsvaerdi.
Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgr i andre tilgodehavender henholdsvis anden
geeld.

Andring i dagsvaerdien 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
endringer i dagsvardien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndring i dagsvardien af afledte finansiclle 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, overferes beleb, som er udskudt under egenkapitalen, til resultatopgarelsen
i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelseme for behandling som sikringsinstrumenter,
indregnes @ndringer 1 dagsveerdi i resultatopgarelsen lobende.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste
Selskabets ledelse har med henvisning til drsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne omsatning, vareforbrug
samt andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

Nettoomsztning

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

- filrtseettes -
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

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

Vareforbrug

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

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, finansielle omkostninger ved realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, afledte finansielle instrumenter, gaeld 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 dattervirksomheder
I modervirksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmessige 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 indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolideringen i koncemregnskabet,
og frem til det tidspunkt, hvor de udgér fra konsolideringen.

Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som falge 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.

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

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat, 4rets sambeskatningsbidrag og @ndring i udskudt skat,

herunder som folge af &ndring i skattesats, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til
arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

- folliseettes -
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme veerdianszattes 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 uathzznige maglervurdernger.

ZAndringer i markedsverdien feres over resultatopgerelsen.
Investeringsejendomme er overordnet veerdiansat ud fra falgende model:
Arlige lejeindtaegter

- Reduktion for tomgang og lejericisi i ovrigt

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

- Administrationsudgifter.

Nettoresultat

MARKEDSV/ERDI = NETTORESULTAT
~ T AFKASTKRAV

Indtegter og omkostninger, som indgér i beregningsgrundlaget, er de forventede indtaegter og omkostninger for
det kommende regnskabsér reguleret for poster af engangskarakter.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold.

Som felge af verdiansettelsen til markedsverdi foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendomme, idet den
lebende veerdiforringelse er indregnet i reguleringen til markedsveerdi.

Der indhentes kontinuerligt uafhenge valuarvurderinger til understattelse af de foretagne veerdiberegninger.

Kebsomkostninger og omkostninger ved laneomleegning udgiftsfores nar de afholdes siledes, at de ikke indgar i
markedsvzerdien.

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

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

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder méles efter den indre vzerdis metode til den forholdsmeessigt ejede andel
af virksomhedernes egenkapital opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmsessig indre veerdi males til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende
hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre verdi, i det omfang det vurderes
uerholdeligt. Safremt den regnskabsmassige negative indre veerdi overstiger tilgodehavendet, indregunes det resterende
beleb under hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dekke
virksomhedens underbalance.

- fortscadites -

/s
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overfares under egenkapitalen til opskrivningshenlaeggelser,
i det omfang den regnskabsmassige veerdi overstiger kostprisen.

Andre kapitalandele indregnes til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte udgifter vedrerende efterfalgende regnskabsér.

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 ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.cks. vedrorende aktier, hvor
opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pi grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ZBndring i udskudt skat som falge
af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Finansielle forpligtelser

Fastforrentede 14n som realkreditlén og 1an hos kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris séledes, at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en
renteomkostninger over ldneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel verdi.
Egenkapital
Foreslaet udbytte indregnes som forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre generalforsamling.

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen.

Udbytte udloddet og vedtaget i underliggende datterselskaber overfares fra nettoopskrivning efter indre veerdis
metode og preesenteres som del af moderselskabets frie reserver.

- fortseettes -
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

PENGESTROMSOPGORELSE

Pengestramsopgarelsen viser selskabets pengestremme for aret fordelt pa driftsaktivitet, investeringsaktivitet
og finansieringsaktivitet, &rets forskydning i likvider samt likvider ved frets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrem fra driftsaktivitet opgeres som 4rets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, &ndringer i
driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestrem fra investeringsaktivitet

Pengestrom fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af virksomheder og
aktiviteter samt keb og salg af anlegsaktiver.

Pengestrem fra finansieringsaktivitet

Pengestrem fra finansieringsaktivitet omfatter optagelse af 1n, afdrag pa rentebzrende geld samt betaling til
og fra selskabsdeltagere.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger fratrukket bankgeeld.

Nagletal
De i hoved- og negletalsoversigten anforte nogletal er beregnet saledes:

Resultat af primeer ordinger 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
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RESULTATOPGORELSE FOR 2020

Koncern Modervirksomheden

2020 2019 2020 2019

Note Kr. Kr. Kr. Kr.

BRUTTOFORTJENESTET 31.960.545 36.024.076 0 0

Andre eksterne omkostninger .........c.oceveveerernreeermrsennnne -10.761.333 -7.034.935 -3.533.111 77.930

1 PersonaleomkoStINGEr .......c.cccoveeereeereereseeeseesesesneneseenens -3.692.339 -3.634.212 0 0

RESULTAT FOR VARDIREGULERINGER M.V. 17.506.872 25.354.929 -3.533.111 77.930

ASSKIIVIINGET .ooereeverereviiienrecsstesetestess s enessssesenrssnssesns -857.487 -684.118 0 0

Nedskrivning af omsztningsaktiver .........ccoeeeeereererenns 0 -18.698.740 0 0

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver .................... 268.272.566 37.738.330 0 0

RESULTAT AF PRIMAER DRIFT ....cccccnrenansersncranes 284.921.951 43.710.401 -3.533.111 77.930

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder ...... 0 0 220.931.746 41.372.341

2 Andre finansielle indteter .....c..ccecveevverrevenrncreneievaens 1.705.595 4.512.946 5.782.176 9.198.887

3 Andre finansielle OMKOSIINGET ....covevereceverererrrerreereraeenns -20.388.795 -6.323.219 -4,527.138 -1.386.308

RESULTAT FOR SKAT 266.238.751 41.900.128 218.653.674 49.262.850

4 Skat af &rets Tesultat ......cecoeveeeereeerie e -69.536.230 -9.886.006 330.141 -2.210.608

ARETS RESULTAT 196.702.521 32.014.122 218.983.815 47.052.242

Koncernens resultat disponeres siledes:

Koncernens andel af arets resultat ......cccoeoeeeeceeveenenenee, 218.983.815 47.052.242
Minoritetsinteressernes andel af arets resultat -22.281.294 -15.038.120

DISPONERET I ALT 196.702.521 32.014.122

S



Note

[=))

ANLAGSAKTIVER:

MATERIELLE ANLZAGSAKTIVER:

Investeringsejendomme ..........ccoevevenenecne
Driftsmidler og inventar ..........cccoevevueue.n.
Indretning lejede lokaler .........cccucun..e..

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

MATERIELLE ANLAGSAKTIVERI ALT ............

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER:
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

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

Andre kapitalandele .........ccooevvrirereennannn,

FINANSIELLE ANLAEGSAKTIVERI ALT .............

ANLAGSAKTIVER I ALT

OMSATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

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

Andre tilgodehavender .........cooeveveena.
Selskabsskat .......cccoecevevenecesineerernrienns

TILGODEHAVENDER I ALT

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVERI ALT ......

AKTIVER I ALT
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AKTIVER
Koncern Modervirksomheden

2020 2019 2020 2019
1.528.009.887 1.142.256.778 0 0
272.251 139.748 0 0
2.106.378 2.395.209 0 0
1.530.388.516 1.144.791.735 0 0
0 0 530.211.861 286.341.395
0 0 24.401.931 35.229.129
2.877.300 2.607.500 0 0
2.877.300 2.607.500 554.613.792 321.570.524
1.533.265.816 1.147.399.235 554.613.792 321.570.524
372472 18.711.175 0 0
0 0 120.660.244 171.762.410
34.515.109 36.286.648 24.419.736 29.279.472
309.537 975.130 0 0
356.602 310.099 0 0
35.553.720 56.283.051 145.079.980 201.041.882
141.538.515 95.958.996 109.105.447 54.812.461
177.092.234 152.242.047 254.185.426 255.854.343
1.710.358.050 1.299.641.282 808.799.218 577.424.867




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

Note

10

11

12

13

EGENKAPITAL:

Anpartskapital ..o
Reserve for nettoopskrivning efter den indre

VETAIS MEOAE .oereeecireeerieee e ecsaesaeas
Overfort resultat ........cocceereveveercrrcereeeerecraseeseraereenens
Foresliet udbytte .......ccoecveririiniecniericeieerstsaeseseeneerens

Anpartshaverne i PSD ApS' andel af egenkapitalen .......
MiNOritetSINTErESSEr ...coverererecreererrcerrerenvereersernrresnessonssnnne

EGENKAPITAL I ALT

HENSATTE FORPLIGTELSER:
Udskudt SKat ....cvvieereeiervierieniernrenenenreereererecssessssessesees

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Prioritetsgaeld ....ccoiree e
Anden langfristet gaeld .....cocnveereeeeiiceeere e

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristet del af langfristet gaeld ..........cccccccoinieiinnies
Bankga®ld .....coovveeiririreee e
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ...........curene.....
Geld til tilknyttede virksomheder ..........cccvevververevenennns
SelSKabSSKat ....coeeuererecreecenereere e erte et enes
Mellemvarende med anpartShaver .........ccccoerervecvenencen.
Anden gaeld ... nnenes

KORTFRISTEDE GAEALDSFORPLIGTELSER I ALT

GALDSFORPLIGTELSER I ALT ....oovenevccnecrcnsens

PASSIVER I ALT

RESULTATDISPONERING MODERSELSKAB
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PASSIVER

Koncern Modervirksomheden
2020 2019 2020 2019
125.000 125.000 125.000 125.000
0 0 285.409.207 41.658.740
603.351.152 384.367.337 317.941.945 342.708.597
0 0 0 0
603.476.152 384.492.337 603.476.152 384.492.337
-29.654.355 -7.373.061 0 0
573.821.797 377.119.276 603.476.152 384.492.337
197.959.928 114.644.219 0 0
762.204.762 514.625.432 0 0
53.968.037 55.835.328 0 0
816.172.799 570.460.759 0 0
6.634.200 7.838.339 0 0
292.689 107.381.567 0 0
1.282.959 17.669.461 31.250 0
0 0 136.621.750 139.534.946
558.931 0 68.401 399.336
71.413.257 77.735.182 68.601.666 52.998.249
42.221.482 26.792.479 0 0
122.403.518 237.417.028 205.323.067 192.932.531
938.576.317 807.877.787 205.323.067 192.932.531
1.710.358.050 1.299.641.282 808.799.218 577.424 867

14 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUELFORPLIGTELSER

15

NARTSTAENDE PARTER



Egenkapital 1. januar 2019 .............
Udloddet udbytte ........ccoovernereveneen.
Overfort, )f. resultatdisponeringen ....

Egenkapital 1. januar 2020 ..............
Udloddet udbytte .......cccvererecnrecree
Overfort, jf. resultatdisponeringen ....

Egenkapital 31. december 2020 ......

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

Egenkapital 1. januar 2020 .............
Udloddet udbytte .......cccceecvrveceereraans
Overfort, jf. resultatdisponeringen ....
Foresléet udbytte datterselskaber ...

Egenkapital 31. december 2020 ......

EGENKAPITALOPGORELSE - KONCERN
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Overfort Foresliet Minoritets-

Anpartskapital resultat udbytte interesser Egenkapital i alt
125.000 337.315.095 0 7.665.059 345.105.154

0 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

0 0 0 0

0 218.983.815 0 -22.281.294 196.702.521

125.000 603.351.152 0 -29.654.355 573.821.797

EGENKAPITALOPGORELSE - MODERSELSKAB
Nettoopskrivning
efter indre Overfort Foreslaet

Anpartskapital vaerdis metode resultat udbytte Egenkapital i alt
125.000 114.439.727 222.875.368 0 337.440.095

0 0 0 0 0

0 -72.780.987 119.833.229 0 47.052.242

0 0 0 0 0

125.000 41.658.740 342.708.597 0 384.492.337

0 0 0 0 0

0 243.750.466 -24.766.651 0 218.983.815

0 0 0 0 0

125.000 285.409.207 317.941.945 0 603.476.152




PENGESTROMSOPGURELSE

ATEES TESUMAL ......vooveveeeeeecee e e e eeoeeeesesemseseeesass s seess e s ese s s sesss e s s e e e eeeeeeees oo

Regulering af SKAET ........c.cveeeeceereerrces ettt ses s eeeeneenenen
Verdireguleringer samt af- og nedskrivninger
Betalt selskabsskat fOr PEHHOGEI .....cuccvvvirieriiirmnessercssteteeeeseseeees e s s sesaseeeeeseseeesneneees

Zndring i varebChOIAMINEET ...c..vueveeereeereer ettt reereeeesses et sa s sre bt ees e ssnese e

Andring i tilgodehavender .......iiiecceereireeerieinieeee et st bbb et enene.

Zndring i leverandergaeld 0g anden GEld ........c.ooceceeeeeeereeeeee et erareneen
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PENGESTROMME FRA DRIFTSAKTIVITET

PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET:

Investering i materielle anlaegsakliver, NEHO .....veeccucueeeeeieeeee et et ese et eeseeeeeen
Investering i finansielle anlaegsaktiver, NELO «.....c.eceeveveee ettt eeeenee e seesenas

PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET

PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET:

Afdrag pa langfristede geeldSTOrPHZLEISEr ....coovcvecceriiiiereisieset sttt se s setsenseas
Optagelse af langfristede gaeldSTOrpHStelSEr .......ocvvirereeeeeereteeeeeeeeeee e vs e eseaeen
Andre pengestromme vedrgrende finansieringsaktivitel .......ocverecececuirerericniereeseesseessereesenenen,

PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET

Samlet HKVIItEtSVITKNING .....ccevvmreeereetrniererstririre e etet ettt ssesssssess st stneenesrasnenens
Regulering af primobeholdning som falge af opher af datterselskaber ..........c..oooovceeverveennenee.
LIKVIQItEt PIIMIO ooeevveireiictce it cen oot e e s ee e e ssa st et s e te s et st st em e s e e

LIKVIDITET ULTIMO

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

Pengestremsopgerelsen kan ikke direkte udledes af koncernregnskabets avrige bestanddele.

Koncern Koncern
2020 2019
Kr. Kr.
196.702.521 32.014.122
69.536.230 9.886.006
-264.807.579 -37.054.212
1.336.573 -1.022.414
2.767.745 3.823.503
0 24.221.535
23.060.353 -26.783.621
-31.492.764 11.449.857
-5.664.665 12.711.274
-29.181.702 -129.297.937
-49.364.675 0
-78.546.377 -129.297.937
-3.333.649 -6.855.870
249.894.254 20.709.227
-8.422.113 41.520.883
238.138.491 55.374.240
153.927.448 -61.212.424
-1.259.050 0
-11.422.571 49.789.853
141.245.826 -11.422.571
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Koncern Modervirksomheden
2020 2019 2020 2019
Note Kr. Kr. Kr. Kr.

1 PERSONALEOMKOSTNINGER:

LONNINEET ...ceeeeeeieeeceeieecceetrcteerereneraeseesssseesessessessensas 3.512.349 2.963.013 0 0
PENSIONET ....eeeeiereeecierirecterteeeenestec e senreseesassnsseesessnessonees 129.049 343.800 0 0
@vrig omkostninger til social SIKIing .........cceeeeveeeevereneen. 50.941 327.398 0 0
3.692.339 3.634.212 0 0

I overensstemmelse med drsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlag til direktionen ikke specificeret sarskilt.

Koncernen har haft 6 ansat i regnskabséret (6 i regnskabséret 2019). @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 renteindtaegter fra tilknyttede

VITKSOMNEART <.everrereieceerieneeeeicnreeets et eeearaeeceee e 0 0 1.358.150 4.453.009
3 FINANSIELLE UDGIFTER:

1 posten indgér renteudgifter fra tilknyttede

VILKSOMBEAET......ocviotreeeenteereirerteenrceeneerertnrece e seeeeenas 0 0 1.131.520 1.131.520
4 SKAT AF ARETS RESULTAT:

AKUEL SKAL .ottt 558.931 329.362 68.401 1.735.912

Regulering af tidligere ars skat ........cccceceeceeeeenicescacreennn. -364.831 1.624.163 -398.542 474.696

Arets regulering udskudt sKat ...........cceueruereeererencnriennnns 69.342.130 7.932.482 0 0

69.536.230 9.886.006 -330.141 2.210.608
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Note Koncern Koncern

2020 2019

5 INVESTERINGSEJENDOMME: Kr. Kr.
KOSIPTIS PTIMO o.ooveeeceeccnccnri e testsses e ss s e secsssstosesstsessssasssss st amsns s ssmsasseassssebosessssnstassssnassa 649.024.073 519.726.136
TIZANE .ottt sttt rtes s et et ae e e b s bttt sttt sast bt seseeras 59.096.039 129.297.937
Kostpris ultimo 708.120.113 649.024.073
VETAITeGUIETING PIIINO ...cvviiierrereerraeeesesserrsssssmessssssssss st emsnetessassessss et s sssenestosenssessnessesnens 493.232.705 455.494.375
Vardiregulering ved virksomhedSOVertagelSe.........cvuvecrceveurrereee et temaeaeseeeeeeee 58.384.504 0
ATEtS VETAITEZUIETING ...ovoevvevreereeeeeraeeesesese s seessessssssesssesesssesssemsesssesssessmesesesesseensessessseeesssents 268.272.566 37.738.330
Vardiregulering ultimo 819.889.774 493.232.705
Regnskabsmassig veerdi ultimo 1.528.009.887 1.142.256.778
Arets indregnede finansieringsomkostninger i kostprisen for aktiVeIne ..............covoevesveorssreere. 62.917 618.109

Usikkerhedsfaktorer ved veerdiansattelse af investeringsejendomme:

Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa baggrund af en afkastbaseretmodel, som er anvendt konsistent gennem flere 3r.
Verdians=ttelsesprocessen baseres pa realiseret og forventet drift inklusive effekt af forbedringer og andre tiltag samt en konkret
fastsat afkastprocent. De vaesentligste elementer i veerdiansettelsen er:

Lejeindtgter

Der tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter for det kommende &r. Indteegter fra drifts- og energiregnskaber medtages og der
korrigeres for givne lejerabatter, som periodiseres. For ledige arealer er markedslejen forsigtigt anslaet. Ved vasentlig tomgang
budgetteres med markedsleje, og der korrigeres i dagsvardien med den forventede tomgangsperiode.

Drift- og vedligeholdelsesomkostninger

De driftsomkostninger, som fratreckkes omfatter veesentligst skatter og afgifter, forsikringer, serviceabonnementer, renholdelse,
cjendomsservice, forsyning, drifts- og energiudgifter etc. Hertil kommer omkostninger til administration. Vedligeholdelses-
omkostninger omfatter ind- og udvendig vedligeholdelse i det omfang det pahviler udlejer.

Afkastprocenten
Den anvendte afkastprocent fastseettes pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene, beliggenhed samt den enkelte ejendoms
forhold. Der foretages i muligt omfang sammenholdelse med sammenlignelige realiserede ejendomshandler.

Hvor fastleggelse af lejeindteegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pd objektiv basis bliver afkastprocenten den
vasentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med vardiansattelsen af ejendomsportefeljen.

Det gennemsnitlige afkast krav for koncernens samlede ejendomsportefajle udger 3,49 % pr. 31. december 2020. Til sammenligning
udgjorde det gennemsnitlige afkastkrav 3,73 % pr. 31. december 2019

Koncernens ledelse har som led i bestreebelserne pa reduktion af usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendomme
ultimo 2020 modtaget vathenig maglervurdering af den fulde ejendomsportefgjle. Henset til, at der ikke er konstateret vasentlige
afvigelser mellem den modtagne vurdering og de af koncernen beregnede dagsvardier indregnes ejendomsportefaljen pr. 31.
december 2020 til vaerdien jf. den modtagne eksterne vurdering.

Til illustration af denne usikkerhed er udarbejdet nedenstiende folsomhedsanalyse:

T.kr.

Andring i gennemsnitligt afkastkrav -0,25 % Basis +0,25 %
Gennemsnitlig afkastprocent 3,24% 3,49% 3,74%
Dagsveaerdi 1.645.911.884 1.528.009.887 1.425.870.189
Andring i dagsverdi 117.901.997 0 -102.139.698
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Moder-
Note Koncern selskab
2020 2020
6 DRIFTSMIDLER OG INVENTAR: Kr. Kr.
KOSEPTIS PIIITIO e.cvieiieiiiiiicseniiieererintce e teses st serassessasmas st s s smsns st sasssessssssannsesssassssasesenesanes 528.656
THLZANG o.voveuecrerieeeeeee et eteeme et st s e e sesemssn st s es e sn st sarseaesensse s erebeserersre st assne b ereasseststeneneararaes 198.259 0

ATGANE ottt e e et e e a e s n ke bbb e e sttt em et s s eens 0
Kostpris ultimo 726.915
AFSKIIVIINGET PIIMO c.coeromireereerccrereereeeeseeseeresresssesesessrassseresessrarasssssssesssnsssnssssesssmssnssssensenses -388.908
Afgang afSKIIVIINZET «o.cviviuieieieieercr ettt ssve s st sre st s s sa e st ensreseeren e essansesseanatsases 0
ALELS AFSKTIVILINEET c.vvvvvenvvversenessereesessesseessssesssssssssesssssessessesemsessessmsesesssssssssssssssssstssesssssssemseesassenns -65.756
Afskrivning ultimo -454.664
Regnskabsmeaessig vaerdi ultimo 272.251

Moder-

Koncern selskab

2020 2020
7 INDRETNING LEJEDE LOKALER: Kr. Kr.
KOSIPTIS PIIINO ...ttt ittt e et s et sssba e st asen s s et stssesm smmneeennennes 3.503.252
THIZANG vttt sttt e sr e st se st st s bt se bt e e e me e e ee s ean e enanes 502.900 0

ALBANG oottt st st ettt e ettt s s et a st e s e s eas e s st s Re e s seasaeaes 0
Kostpris ultimo 4.006.152
ATSKITVAINZET PIIMO ..ooviiiiiiciimcie et sa et s et ere s e e st e s asa s ssbeseetnsnstssasesassanssensmmannen -1.108.043
ATEtS ATSKITVIHNEEL cvvvvvorvereriicreessecesesicteseeeese st seestess e ssesassesseessesss s sssesssssess st maseseseseemneerassssenne -791.731
Veardiregulering ultimo -1.899.774

Regnskabsmzassig veerdi ultimo 2.106.378
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Note Moderselskab  Moderselskab
2020 2019
Kr. Kr.
8 KAPITALANDELE I TILKNYTTEDE VIRKSOMHEDER:

KOSIPIS PIIMIO .oovvivitiiiiiritiisisiirerrcetsscsssseeressessesessassessosssesssesesssasssssnssessessnssssssesessssesatonsesssmnses 244.682.655 80.706.676
TEIGANG ..vvieieerieceenrecrreceer ettt et tstets e assess s bt e s et ss st et ean s ens b sanobesbsae s nas st nssenentnanenas 120.000 177.673.904
AFGANG ..ottt ettt sttt sttt s et a e e e et et r bt essns e ees e e a e as et et e senen 0 -27.851.000
KonCemntilsKud ...ttt ettt re st e st ee s ene e ee s e sne. 0 14.153.075
Kostpris ultimo 244.802.655 244.682.655
VERIITEZUIETING PIIINO ..oveerrreeecuerereeeeietrtearete et tensssssnsetstseessse e ssessrssssstesssssessasesstssseesrmenen 41.658.740 121.824.594
Modtaget UADYHE ......cccorrereeerercercreeeienctneee e reres s easssasssenns bt ettt 0 0
ATELS AFZANG ...vorrenitr it sses s ess e e sbesss s st sbas st seeseseneeeesseeseseseerasessasseesease s sene 0 -128.923.062
ATEtS TESUNAL BFIET SKAL +..vvvvvvecserereeseeersassesrecessmseeeseessssmseseesssss s sssssssssmssssssssssnsesesssssenossssssaneneees 220.931.746 41.372.341
Modregning tlZodEhaVENE .........cccvreecrermreeecreiereereresisrerenssesnsersersssessessesssresssssssssrasmssnssensns 22.818.720 7.384.867
Vardiregulering ultimo 285.409.207 41.658.740
Regnskabsmassig verdi ultimo 530.211.862 286.341.395

Andel af Andel af

Egenkapital 31. &rets resultat

Navn Hjemsted Ejerandel Selskabskapital december 2020 efter skat
Ejendomsselskabet PSD
Holding ApS ...covviiiiiiiiiiiiienen, Kobenhavn 100,00% 50.000 328.179.506 82.856.148
Ejendomsselskabet PSD
Holding ITApPS ...c.coviiiiiiiianne. Kagbenhavn 100,00% 40.000 161.890.393 161.850.393
CHPInvest ApS .....cooeiiiiiiieiaea.n. Kebenhavn 100,00% 125.000 9.240.306 62.983
CPH Entreprise ApS .....c.oevvenenen.n. Kebenhavn 100,00% 50.000 1.069.424 -1.166.114
Strandlodsvej 13 ApS .......ccvnenene. Kebenhavn 50,04% 2.500.000 -29.701.840 -22.316.973
Modregning tilgodehavende .........c..oioitiiiiiiii e 29.701.840 0
Tordenskjoldsgade 30 ApS ............ Kebenhavn 100,00% 80.000 762.122 -60.391
Arena Holding ApS ..................... Kabenhavn 100,00% 50.000 29.059.396 276.732
PSD Venture Holding ApS ............ Kebenhavn 100,00% 40.000 10.714 -29.286
PSD Norpen Holding ApS ............. Kebenhavn 100,00% 40.000 -501.747 -541.747
Modregning tilgodehavende ......... ..o 501.747 0

530.211.862 220.931.746

10

PERIODEAFGRAESNINGSPOSTER

Periodeafgraensningsposter vedrerer forudbetalte omkostninger vedrarende forsikringer mv.

ANPARTSKAPITAL

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

rettigheder.

Selskabskapitalen har vaeret uzndret siden selskabets stiftelse.
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Koncern Koncern
2020 2019
Kr. Kr.
11 UDSKUDT SKAT:

HENSAL PIIINIO 1ecuvevviverereuierereoeecesroessssseesssossersssssnosssesstssessassessessasessesstassasessessasessesessesensensansassnssnnes 114.644.219 105.087.574
Udskudts skat ved KONCEIMELADIETINE .....ccouererrrrrerirtrersrerrtmsrarscettesessasssessssessnssrasnsssssssssssssses 13.973.579 0
Regulering af udskudt skat, resultatfart ..o 69.342.130 9.556.644
Hensat ultimo 197.959.928 114.644.219
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Restgzld Restgzeld Restgld 31. Restgzld 31.

efter 1 ar efter 5 ar december 2020  december 2019
PrioritetSgeaeld .....coveveevenveneneermninrenerenosesiesrnsnesssiesseseenes 762.204.762 606.250.926 768.838.962 522.463.771
Andre langfristede geeldsforpligtelser ......ccvevvervevenninnrens 53.968.037 53.968.037 53.968.037 55.835.328

816.172.799 660.218.963 822.806.999 578.299.098

Moderselskab  Moderselskab
RESULTATDISPONERING MODERVIRKSOMHED 2020 2019
Kr. Kr.

Udbytte fOr TEZNSKADSATEL .....icerereereerieiieieerritrriterrentesseseteeresaneresssesssestessssssessssssssessrassnsssssssosssssnes 0 0
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis Metode ........ccvevveereeerirereeeerrerrreeeeieeseseeeesansenns 243.750.466 -72.780.987
OVEITBI til NESIE AT .ooveeverererernirertiiititeeire et rtsete s eseesstesse st s seesreesurassere st e et st sameemeemasmrasaaran -24.766.651 119.833.229
DISPONERET I ALT 218.983.815 47.052.242

14

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER (KONCERN):

Sikkerhedsstillelser:

Til sikkerhed for Dortheavej 3 ApS' mellemvarende med Jyske Realkredit A/S p& 172.522 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2020 andrager en bogfert veerdi pa 298.255 t.kr.

Til sikkerhed for Emdrupvej 22 ApS' mellemvarende med Jyske Realkredit A/S pd 137.470 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2020 andrager en bogfert verdi pd 246.936 t kr.

Til sikkerhed for Nerregade 34 ApS' mellemvaerende med Jyske Realkredit A/S 50.079 t.kr. er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2020 andrager en bogfert vardi pa 73.420 t.kr.

Til sikkerhed for Etagehusene 1 ApS' mellemvaerende med Jyske Realkredit A/S pa 59.629 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets gjendom, der pr. 31. december 2020 andrager en bogfert veerdi pa 85.023 t.kr.

Til sikkerhed for Etagehusene 2 ApS' mellemvarende med Jyske Realkredit A/S pa 59.753 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2020 andrager en bogfert veerdi pa 85.843 t.kr.

Til sikkerhed for Rebslagervej § - 16 ApS' mellemvzrende med pengeinstutut, der pr. 31. december 2020 andrager 293 t.kr. er der
afgivet pant i ejendommen Rebslagervej 8 - 16, der pr. 31. december 2020 andrager en bogfert veerdi pa 168.200 t.kr.
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SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER (KONCERN):
Sikkerhedsstillelser (fortsat):

Til sikkerhed for Rebslagervej 8-16 ApS' mellemvaerende med Jyske Realkredit A/S p& 101.000 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets gjendom, der pr. 31. december 2020 andrager en bogfert veerdi pa 168.200 t.kr.

Til sikkerhed for det i Strandlodden Ungdomsboliger ApS' og Strandlodden P-kzlder ApS' opferte mellemvzrende med
Jyske Realkredit A/S p& 103.122 t.kr og 21.560 t.kr er der afgivet prioritetspant i selskabets ejendomme, der pr. 31. december
2020 andrager en bogfert verdi pi 120.275 t.kr. og 24.725 t.kr.

Til sikkerhed for Vesterbrogade 107c ApS mellemvzrende med Jyske Relakredit A/S pa 61.193 tkr er der afgivet
prioritetspant i selskabets ejendom, der pr. 31. december 2020 andrager en bogfert vaerdi pa 99.606 t.kr.

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER (MODERSELSKAB):

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for datterselskabets mellemvearende med pengeinstitut, der pr. 31. december 2020
med i alt 293 t.kr.

Selskabet er sambeskattet med koncernens gvrige selskaber. Som administrationsselskab hafter PSD ApS ubegrznset 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 hzftelsesbeleb ndres.

Den samlede sambeskatningsforpligtigelse for regnskabsaret 2020 udger 0 t.kr.
NARTSTAENDE PARTER:

Der har i regnskabséret ikke varet gennemfort transaktioner mellem koncernens selskaber, direktion eller andre nartstende parter
udover almindeligt forekommende forretningsmessige dispositioner.

Disse ydelser er udvekslet pa normale forretningsmeessige vilkar.

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

Peter Soldbro Dubin

Richelieus Allé 4

2900 Hellerup



