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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for
PSD ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at koncernregnskabet og rsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter og

koncernens pengestremme for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 7. juni 2022

DIREKTION




DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i PSD ApS

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for PSD ApS for regnskabséret 1. januar — 31. december
2021 der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
for savel koncernen som selskabet, samt pengestremsopgerelse for koncernen. Koncernregnskabet og arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter og
koncernens pengestramme for regnskabsdret 1. januar — 31. december 2021 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 gzldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet”. Vi er uafheengige af koncernen i overens-
stemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse kravog IESBA Code. Der er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og irsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. 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 koncemen og selskabets
evne til at fortsatte 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 koncemnen 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 koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklusion. Haj
grad af sikkerhed er et hgjt 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 geldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig
fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pé grundlag af koncernregnskabet og &rsregnskabet.

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

Herudover:

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

- fortseettes



DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
- fortsat -

* Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af koncernens

og selskabets interne kontrol.

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens og selskabets evne til at fortseette driften.
Huvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmearksom pa oplysninger
herom i koncernregnskabet og arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspéategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsaette driften.

» Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af koncemregnskabet og drsregnskabet, herunder
noteoplysningeme, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

» Opnar vi tilstreekkeligt 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, fare
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 tidsmaessige placering af revisionen
samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificere:
under revisionen.

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

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med koncernregnskabet, irsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger 1 henhold til ars -
regnskabsloven.

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

Kebenhavn, den 7. juni 2022

REVISIONSFIRMAET EDELBO
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
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LEDELSESBERETNING

Hoved- og negletal for koncernen

T.kr. 2021 2020 2019 2018 2017
Bruttoresultat ........cccocevevireievreenr e e, 38.510 31.961 36.024 12.394 18.260
Resultat af primeer drift .......ooooviiiine e 636.225 284.922 43.710 23.706 43.976
Resultat af finansielle poster .......ccocoooveoeirveecenereee, -16.087 -18.683 -1.810 -6.396 -3.850
Resultat for skat .........coviiviirriies s 620.138 266.239 41.900 17.310 40.126
ATEtS TESUIAL ...vovvovoeeeee e 481.933 196.703 32.014 14.125 31.590
Moderselskabets andel af drets resultat ...........cccocveennes 481.933 218.984 47.052 16.490 35.956
Balancesum .......ccoeviveiiiirieeeeee s 2.641.604 1.710.358 1.299.641 1.121.481 831.472
AnNI@ESAKLIVET ...eoiiiiverivrisie ettt 2.476.119  1.533.266 1.147.399 981.122 745.966
Varebeholdninger ..........cocecvieviiveniinneneese e 0 0 0 24.222 42.218
@vrige oms&tningsaktiver, (herunder likvide midler i alt

148.278 t.kr. pr. 31. december 2021 ......coovvvrvvieeirinnnnes 165.486 177.092 152.242 116.137 43.288
Langfristede galdsforpligtelser .......c.ccooviriivnivecnnnn, 1.128.386 816.173 570.461 557.398 183.522
Kortfristede geeldsforpligtelser, herunder bankgeld ....... 82.029 122.404 237.417 113.875 215.043
Egenkapital moderselskab .........ccocooiiviiiieniinnien, 1.085.410 603.476 384.492 337.440 320.950
Egenkapital KONCEIM .......cccovvveeevrivvveieiirieiieiccveceeeeee. 1.085.410 573.822 377.119 345.105 330.980
Pengestremme fra (brugt i) driftsaktivitet ...........cccocceneee. -1.764 -5.665 12.711 -84.192 67.241
Pengestremme fra (brugt 1) investeringsaktivitet ............ -236.123 -78.546 -129.298 -192.108 5.595
Heraf pengestremme fra (brugt i) materielle anlesgaktive -204.498 -20.182 -129.298 -187.108 5.535
Pengestromme fra (brugt i) finansieringsaktivitet ........... 229.759 238.138 55.374 294.980 -83.204
Samlet likviditetsvirkning .......c.cccoeeveveiviveicenreeinnen, -8.128 153.927 -61.212 18.680 -10.368
Afkastningsgrad ........cccooeeeeiiiiii e 29,2% 18,9% 3,6% 2,4% 4,5%
Egenkapitalandel .........coovivciiieiiiieiiiee e, 41,1% 33,5% 29,0% 30,8% 39,8%
Egenkapitalens forrentning ............ccccecveevrvvvviincnnennnnnn, 76,7% 59,9% 12,1% 7,0% 14,0%

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 OKONOMISKE FORHOLD

Koncernens resultat for regnskabséret 1. januar -31. december 2021 udviser et resultat af primeer drift pd 636.225 t.kr.
Til sammenligning udgjorde koncemens primeere driftsresultat for regnskabsaret 2020 i alt 284.922 t kr.

Koncemens resultat for regnskabséret 1. januar -31. december 2021 udviser et resultat af primar drift pa 481.933 t.kr.
og en egenkapital pr. 31. december 2021 pa 1.085.410 t.kr.

- fortseettes
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LEDELSESBERETNING
- forisat -

Arets resultat af ejendomsportefaljen for vaerdireguleringer er i overensstemmelse med ledelsens forventninger udmeldt i
forbindelse med afleggelsen af &rsrapporten for 2020.

Koncernens resultat for regnskabséret 1. januar -31. december 2021 er pavirket positivt af dagsvardireguleringer og
veerdititvaekst vedrarende igangveerende udviklingsaktiviteter med i alt 632.212 t.kr.

Heraf vedrerer 394.447 t.kr. den eksisterende ejendomsportefolje.

Det resterende belgb i alt 324.765 t.kr. udgeres af vaerditilvaekst vedrerende koncemnens igangveerende udviklingsaktiviteter
og er resultat af koncernens maélrettede og strukturerede udviklingsaktivitet i 2021.

Koncernens ledelse anser det samlede resultat for 2021 for szrdeles tilfredsstillende og betydeligt over forventningerne
ved regnskabsarets begyndelse.

Koncernens likvide beholdning andrager 148.278 t.kr. pr. 31. december 2021.
Koncernen udviklingsaktivitet har i regnskabsaret 1. januar -31. december 2021 omfattet feerdiggerelse og ibrugtagning af
ejendommene Hermodsgade 26 - 28. Herudover er der i regnskabsaret sket erhvervelse og pabegyndt udvikling af

ejendommene Lindegreens Allé 3, Lindegreens All¢ 4, Lindegreens Allé 6, Lindegreens Allé 8 samt Ridmandsgade 55.

Projekterne forventes afsluttet og ibrugtaget succesivt de kommende regnskabséret. Som led i koncernens kontinuerlige
udviddelse af ejendomsportefaljen forventes der i 2022 igangsat yderligere udviklingsprojekter.

For 2022 forventes et driftsresultat af den nuveaerende ejendomsportefolje for veerdireguleringer og skat pa ca. 60 - 65 mio. kr

Koncemnens portefalje af investeringsejendomme bestar pr. 31. december 2021 af folgende ejendomme:

- Nerregade 34 Kombineret erhverv og bolig med hovedvagten pa boliger
- Emdrupvej 22 Kombineret erhverv og bolig
- Rebslagervej 8 - 16 Micro living

- Dortheavej 3 Micro living

- Strandlodden Ungdomsboliger Micro living

- Strandlodden P-keelder Parkeringkeelder

- Vesterbrogade 107¢ Micro living

- Robert Jacobsens Vej 20 Familieboliger

- Robert Jacobsens Vej 14 Familieboliger

- Hermodsgade 26-28 Micro living

- Lindgreens Allé 3 Micro living

- Lindgreens Allé 4 Projektejendom

- Lindgreens All¢ 6 Projektejendom

- Lindgreens All¢ 8 Projektejendom

- Rddmandsgade 55 Projektejendom

Der henvises endvidere til nedenstiende afsnit hvor grundlaget for den foretagne vardians®ttelse beskrives.

Alle koncemens langfristede geeldsforpligtelser er i danske kroner. Der anvendes pr. 31. december 2021 ikke
finansielle sikringsinstrumenter

- fortscettes



LEDELSESBERETNING
- fortsat -

USIKKERHED VED INDREGNING OG MALING

Koncemens gjendomsportefslje pr. 31. december 2021 bestar af traditionelle udlejningsejendomme med savel
beboelses- som erhvervslejemal,

Investeringsejendomme méles til dagsveerdi. Fastlaggelsen af dagsveerdien er baseret pa en afkastbaseret model og
ledelsen anvender regnskabsmeessige sken i forbindelse med fastlaggelse af dagsvardien.

Ledelsen har som led i bestrebelserne pa reduktion af usikkerhed ved indregning og méling af investeringsejendomme
ultimo 2021 indhentet uathengig valuarvurderinger pé den fulde ejendomsportefelje. Vurderingeme omfatter tillige
igangvaerende udviklingsprojekter, der vurderes pa afsluttet basis.

Selskabets investeringsejendom er pr. 31. december 2021 vaerdiansat med udgangspunkt i disse vurderinger samt alment
anerkendte afkastbaserede vardiansattelsesmodeller. Der er endvidere ved de foretagne afkastberegninger vedrerende

igangverende udviklingsejendomme foretaget vurdering af aktuelle risici eksempelvis vedrerende forsyningskader
prisudvikling pé diverse komponenter mv

Det gennemsnitlige afkastkrav pr. 31. december 2021 er opgjort til 3,1 %
Til sammenligning udgjorde den gennemsnitlige afkastprocent pr. 31. december 2020 3,5 %.
Henset til det historiske lave renteniveau samt den generelle udvikling pa ejendomsmarkedet i de omrader, hvor koncernen

er reprasenteret er det ledelsens opfattelse, at de indregnede vaerdier pr. 31. december 2021 af koncernens ejendomsporte-
falje er forsvarlig og afspejler portefeljens aktuelle dagsveerdi. Der henvises endvidere til arsregnskabets note 6.

VIDENRESSOURCER

Koncernen har betydelige kompetencer inden for projektudvikling, herunder projektering, kalkulering, projektledelse mv.
som 1 samarbejde med koncernens eksterne radgivere, sikre en professionel handtering af koncernens projektaktiviteter.
MILJOMAESSIGE FORHOLD

Koncemen er bevidst om sit miljemassige ansvar, og projektudvikling foregér i overensstemmelse med galdende
foreskrifter.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentlig vil kunne pdvirke koncernens
finansielle stilling.

|

- fortsceties -
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LEDELSESBERETNING
- fortsat -

LOVPLIGTIG REDEG@RELSE FOR SAMFUNDSANSVAR JF. ARSREGNSKABSLOVENS § 99 A

Forretningsmodel:
PSD ApS er et ejendomsselskab, der gennem udlejning, drift og renoveringer/ombygninger skaber labende veerditilveekst pa

selskabets ejendomsportefolje.
Selskabets primare investeringsobjekt er velbeliggende boligejendomme i Kebenhavn.
PSD ApS har domicil i Kebenhavn, og har foruden sine faste medarbejderstab en reekke eksterne radgivere tilknyttet.

Koncemnen vil i de kommende ar fortsatte den nuvarende aktivitet og primeert erhverve og udvikle boligejendomme til
egen portefojle

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

Pa samtlige omrader har koncemen uformelle regler og retningslinjer, der sikrer en hensyntagen til sdvel medarbejder-
forhold som samfundsmeessige aspekter.

PSD ApS opererer pa et gennemreguleret marked og overholder den relevante lovgivning pé de relevante omréader.

Selskabets risiko for at pavirke pa de ovennavnte omréder vurderes at vaere begrenset. Desuden vurderes det ikke, pa
baggrund af organisationens sterrelse, at fraveeret af formelle interne processer eksponerer selskabet for risici forbundet
med gener i forholdet til selskabets medarbejdere mv.

Milje og klimapavirkning;: :
PSD ApS har ikke fundet behov for en revision af politikken for milje og klimapévirkning, da omradet ikke vurderes at
udgere en vesentlig risiko for selskabets muligheder for at drive forretningen og vokse.

Klimapévirkningen afledt af selskabets aktiviteter vurderes tillige til at veere begrenset.

Sammensatningen af selskabets ejendomsportefolje afspejler selskabets overordnede strategi, hvor sikkerhed for udlejning
er vigtig. Selskabet arbejder aktivt for at mindske tomgangen i selskabets portefalje. Herigennem sikres bl.a. at selskabet
undgar at bidrage til uhensigtsmaessig klimapavirkning i form af tomme ejendomme.

Sociale og medarbejderforhold:
PSD ApS har ikke en nedskreven politik vedrerende sociale og medarbejderforhold. Pa baggrund af organisationens
storrelse er det ikke vurderet nedvendigt at have formaliserede processer i en sédan grad at nedskrevne politikker er

relevante.

PSD ApS er opmaerksomme pa sit ansvar i relation til koncemens aktivitet i forbindelse med etableringen af nye boliger.
Ledelsen er eksempelvis opmerksom pa at selskabet i forbindelse med projekter kun valger leveranderer som folger den
gazldende lovgivning og de danske myndigheders retningslinjer.

- fortseet{és -



LEDELSESBERETNING
- fortsat -

Menneskerettigheder og antikorruption:

PSD ApS har ikke nogen serskilt 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 geeldende for antikorruption. PSD ApS har med udgangspunkt i selskabets forretningsmodel, og det
faktum at virksomhedens marked udelukkende er 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 ken.

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

Som folge den etablerede ledelsesmodel har selskabet ikke anset det for relevant, at udarbejdet maltal og politikker for
den kensmeessige sammensatning af ledelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for PSD ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for stor klasse C-virksomhed.

Koncernen har med virkning fra 1. januar 2021 skiftet regnskabsklasse fra regnskabsklasse C mellemstor til regnskabs-
klasse C stor.

ZAndringen af regnskabsklasse har ikke medfert &endring af selskabets anvendte regnskabspraksis, men har alene medfort
@ndrede oplysnings- og prasentationskrav.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser. I resultatopgarelsen 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 males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selskabet, og
forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente
over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/
fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden PSD ApS samt dattervirksomheder, hvori PSD ApS direkte
eller indirekte besidder mere end 50 % af stemmerettighederne eller pa 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 virksomheder medtages ikke
i konsolideringen.

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

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

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

- fortsettdl -

A
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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 resultatopgerelsen som en finansiel post.

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

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

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efierfalgende til dagsvardi.
Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgodehavender henholdsvis anden
geeld.

/Andring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sikring
af dagsvaerdien 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 1 dagsvaerdien af afledte finansiclle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelseme for sik-
ring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geeld samt i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfores beleb, som der tidligere

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

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

RESULTATOPGURELSEN

Nettoomsztning

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen i det &r, hvor levering finder sted, og safremt indtegter kan
opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen méles eksklusive afgifter og rabatter i forbindelse
med salget.

Lejeindtegter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne indtegter 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.

- fortsaities -
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

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

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, finansielle omkostninger ved realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, afledte finansielle instrumenter, gzld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af visse finansielle aktiver og forpligtelser samt godtgerelser og tilleg 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 pi goodwill.

Skat af drets 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 indgér 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.

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

Avrets skat, der bestar af 4rets aktuelle selskabsskat, rets sambeskatningsbidrag og andring i udskudt skat,
herunder som folge af &endring i skattesats, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til
arets resulfat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

/

- fortsa,‘lttes -
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme vardiansasttes til den af ledelsen vurderet markedsvaerdi, udfra en afkastbaseret beregning,
alternativt en af ledelsen vurderet markedsvardi fastsat med udgangspunkt i faktuel ekstern dokumentation i form
af vathaenige maeglervurdernger.

Zndringer i markedsvardien fores over resultatopgerelsen.
Investeringsejendomme er overordnet vardiansat ud fra felgende model:
Arlige lejeindtaegter

- Reduktion for tomgang og lejericisi i evrigt

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

- Administrationsudgifter.

Nettoresultat

MARKEDSV&ERD] = NEITORESULTAT
~  AFKASTKRAV

Indteegter og omkostninger, som indgar 1 beregningsgrundlaget, er de forventede indtegter og omkostninger for
det kommende regnskabsar reguleret for poster af engangskarakter.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold.

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

Der indhentes kontinuerligt nathengige valuarvurderinger til understettelse af de foretagne veerdiberegninger.

Kabsomkostninger og omkostninger ved laneomlegning udgiftsfores nar de atholdes séledes, at de ikke indgér i
markedsveardien.

Driftsmidler og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivninger foretages
linezert over den forventede brugstid pa 5 ar med en scrapveardi pa 0 kr.

Inventar og edb-anskaffelser afskrives linezrt over 3 ir med en scrapveerdi pa O kr. I anskaffelseséret afskrives der fuldt

ud uanset anskaffelsestidspunktet.
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder méles efter den indre vaerdis metode til den forholdsmzssigt ejede andel

af virksomhedemes egenkapital opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre verdi males 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. S&fremt den regnskabsmaessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende
beleb under hensatte forpligtelser, 1 det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke

virksomhedens underbalance.

14

- fortsagites -
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til opskrivningshenleggelser,
i det omfang den regnskabsmeessige veerdi overstiger kostprisen.

Andre kapitalandele indregnes til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der s&dvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres

med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte udgifter vedrerende efterfalgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor
opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat p& grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.

Udskudt skat méales pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som falge
af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Finansielle forpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder méles lanene til amortiseret
kostpris séledes, at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en
renteomkostninger over laneperioden.

vrige gxldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.

Egenkapital
Foreslaet udbytte indregnes som forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pd den ordinzre generalforsamling.
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

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

1

- fortseeiies -
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

PENGESTROGMSOPGORELSE

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

Pengestrem fra driftsaktivitet

Pengestrem fra driftsaktivitet opgeres som érets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, &endringer 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 anlegsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestrem fra finansieringsaktivitet omfatter optagelse af lan, afdrag pa rentebarende geld samt betaling til
og fra selskabsdeltagere.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger fratrukket bankgeld.

Neogletal
De i hoved- og negletalsoversigten anferte negletal er beregnet siledes:

Resultat af primaer 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

/\A
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RESULTATOPGORELSE FOR 2021

Koncern Modervirksomheden

2021 2020 2021 2020

Note Kr. Kr. Kr. Kr.

1 Lejeindta]gler ..oocereeiieeecerrereeseee e 46.289.492 43.425.443 0 0

Driftsomkostninger ejendomme .... -7.779.806 -8.562.239 0 0

Direkte omkostninger projektaktivitet mv. .......ccccooeeneni.n 0 -2.902.659 0 0

BRUTTOFORTJENESTE 38.509.686 31.960.545 0 0

Andre eksterne omkostninger ......cccoceeeeeceeccecenieriinnnenn, -6.339.988 -10.761.333 -554 -3.533.111

2 Personaleomkostninger .......c.ccceveceiminerreniencecnneinnn -5.318.414 -3.692.339 0 0

RESULTAT FOR VARDIREGULERINGER M.V. 26.851.283 17.506.872 -554 -3.533.111

ALSKIIVIINEET <eoeveeeeieeeret ettt rn e ssasea -980.209 -857.487 0 0

Nedskrivning af omsatningsaktiver ..........ccccovervvriirnene -21.858.043 0 -21.858.043 0

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver ................... 632.211.986 268.272.566 0 0

RESULTAT AF PRIM/ER DRIFT .....ccoiivneecnrronns 636.225.016 284.921.951 -21.858.598 -3.533.111

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder ...... 0 0 503.661.249 220.931.746

3 Andre finansielle indtaegter .......cccoccvevevcreveenciienie 111.922 1.705.595 2.297.448 5.782.176

4 Andre finansielle omkostninger ............oeovevveievieveenenne. -16.198.621 -20.388.795 -6.370.609 -4.527.138

RESULTAT FOR SKAT 620.138.317 266.238.751 477.729.491 218.653.674

5 Skat af drets resultat ........coooeceeeereineeec e -138.204.836 -69.536.230 4.203.991 330.141

ARETS RESULTAT 481.933.482 196.702.521 481.933.481 218.983.815

Koncernens resultat disponeres séledes:

Koncemnens andel af arets resultat .......ccoceeeeervcreennnnn. 481.933.482 218.983.815
Minoritetsinteressernes andel af &rets resultat 0 -22.281.294

DISPONERET I ALT 481.933.482 196.702.521
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ANLAGSAKTIVER:

MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER:
Investeringsejendomme
Driftsmidler og inventar
Indretning lejede lokaler

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

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

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER:
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

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

Andre kapitalandele

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

ANLAGSAKTIVERI ALT

OMSATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

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

Andre tilgodehavender

Selskabsskat

TILGODEHAVENDER I ALT

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSZATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERTALT

18

AKTIVER
Koncern Modervirksomheden

2021 2020 2021 2020
2.468.027.943 1.528.009.887 0 0
200.411 272.251 0 0
5.013.036 2.106.378 0 0
2.473.241.391 1.530.388.516 0 0
0 0 1.025.010.461 530.211.861
0 0 14.972.908 24.401.931
2.877.300 2.877.300 0 0
2.877.300 2.877.300 1.039.983.369 554.613.792
2.476.118.691 1.533.265.816 1.039.983.369 554.613.792
293.696 372472 0 0
0 0 568.521.699 120.660.244
15.728.850 34.515.109 0 24.419.736
118.896 309.537 3.254.519 0
1.065.998 356.602 0 0
17.207.440 35.553.720 572.624.968 145.079.980
148.278.140 141.538.515 6.773.385 109.105.447
165.485.581 177.092.234 579.398.353 254.185.426
2.641.604.271 1.710.358.050 1.619.381.721 808.799.218




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

19

PASSIVER
Koncern Modervirksomheden
2021 2020 2021 2020
Note Kr. Kr. Kr. Kr.
EGENKAPITAL:
11 Anpartskapital .......ccccocomernnirirrreeeeee e 125.000 125.000 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre
VEEIdiS MELOAE .uvvecrevieieieeceiee et 0 0 717.509.320 285.409.207
Overfort 1eSUltat .....occoeevreieecev et 1.085.284.633 603.351.151 367.775.313 317.941.944
Foresléet udbytte .....occovveeieiriece e 0 0 0 0
Anpartshaverne 1 PSD ApS' andel af egenkapitalen ....... 1.085.409.633 603.476.151 1.085.409.633 603.476.151
MiNOTitetSiNtEreSSer ...ooveoriveeeereerisierieieeeieeeete e ersenenes 0 -29.654.355 0 0
EGENKAPITAL I ALT 1.085.409.633 573.821.796 1.085.409.633 603.476.151
HENSATTE FORPLIGTELSER:
12 Udskudt skat ......ccccooveeiennniinienrenineee e 345.779.924 197.959.928 0 0
13 LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
PrioritetSgaeld ........ocociioeii 1.115.842.200 762.204.762 0 0
Anden langfristet gaeld .......cocovvveierieeieiceeeceee e 12.543.923 53.968.037 0 0
LANGFRISTEDE GELDSFORPLIGTELSERI ALT 1.128.386.123 816.172.799 0 0
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Kortfristet del af langfristet gaeld ......ccoeveeveeevecceiieennnn. 11.068.432 6.634.200 0 0
Bankgaeld ......cccoveiiire e 15.236.828 292.689 0 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ........ccoveuee... 17.009.941 1.282.959 33.500 31.250
Geld til tilknyttede virksomheder ..........ocovveeereeerenenns, 0 0 523.556.620 136.621.750
Selskabsskat ......cccverironeireiee e 0 558.931 0 68.401
Mellemvarende med anpartshaver ........ocooceevevveriverieneennne 13.242.763 71.413.257 10.381.968 68.601.666
Anden gaeld ..o 25.470.617 42.221.493 0 0
KORTFRISTEDE GEALDSFORPLIGTELSER I ALT 82.028.581 122.403.529 533.972.088 205.323.067
GALDSFORPLIGTELSER [ ALT ..icniccnececcnscnnracne 1.210.414.704 038.576.328 533.972.088 205.323.067
PASSIVER T ALT 2.641.604.271 1.710.358.050 1.619.381.721 808.799.218

14 RESULTATDISPONERING MODERSELSKAB

15 HONORAR TIL GENERALFORSAMLINGSVALGTE REVISOR
16 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUELFORPLIGTELSER

17 NAERTSTAENDE PARTER

AN



EGENKAPITALOPGORELSE - KONCERN
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Overfort Foresliet Minoritets-

Anpartskapital resultat udbytte interesser Egenkapital i alt
Egenkapital 1. januar 2020 ............... 125.000 384.367.337 0 -7.373.061 377.119.276
Betalt udbytte ....ocovvveveivveirienieene, 0 0 0 0 0
Arets resultat ......c.ccoooevreierineeenn, 0 218.983.815 0 -22.281.294 196.702.521
Egenkapital 31. december 2020 ........ 125.000 603.351.151 0 -29.654.355 573.821.796
Egenkapital 1. januar 2021 ............... 125.000 603.351.151 0 -29.654.355 573.821.796
Betalt udbytte ....cccoveoeeireereeee 0 0 0 0 0
Overtagelse af miniotetsinteresser... .. 0 -29.654.355 0 29.654.355 0
Arets resultat ..........cooovereerreeerreneenena, 0 511.587.837 0 0 511.587.837
Egenkapital 31. december 2021 ........ 125.000 1.085.284.633 0 0 1.085.409.633

EGENKAPITALOPGORELSE - MODERSELSKAB
Nettoopskrivning
efter indre Overfort Foresliet

Anpartskapital vzerdis metode resultat udbytte Egenkapital i alt
Egenkapital 1. januar 2020 ............... 125.000 41.658.740 342.708.597 0 384.492.337
Betalt udbytte .....cccoovvcriiiiiene 0 0 0 0 0
Arets resultat ........o.cooooreeereeeeeeerenena, 0 243.750.466 -24.766.651 0 218.983.815
Foreslaet udbytte ....ccccocevvevnnnnincens 0 0 0 0 0
Egenkapital 31. december 2020 ........ 125.000 285.409.207 317.941.945 0 603.476.152
Egenkapital 1. januar 2021 .............. 125.000 285.409.207 317.941.945 0 603.476.152
Betalt udbytte .......ccccovcrceinrrninnne, 0 0 0 0 0
Arets resultat ......ccoooovvevreevrrriens 0 432.100.114 49.833.368 0 481.933.481
Udbyte .ooviiieireeicrreceeeeereeen 0 0 0 0 0
Egenkapital 31. december 2021 ........ 125.000 717.509.320 367.775.313 0 1.085.409.633




PENGESTROMSOPGORELSE

ATCES TESUITAL ovvevenveaieeeceeeeeee ettt s saersans
ReGUIETING af SKAILET .....evevietiiiiriciieirieeieeestercte ettt e ettt sea e ses et s enereeanenne
Vardireguleringer samt af- 0g nedskriviinger ........cocoveererreeisineee e
Betalt selskabsskat for Perioden .......coeeriireiieiirie et et s

Zndring i varebeholdIIBET ... ..ivvvuvevereeii ittt e sen e
Zndring 1 tilgodehaVender ......c.cceoiiiiiieieiee e e s e
Zndring i leverandergasld og anden gaeld ........c.ovveeeeiiiiiiieiicer e

PENGESTROMME FRA DRIFTSAKTIVITET
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PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET:

Investering i materielle anlaegsaktiver, NEO ......ceceeverireier e e
Investering i finansielle anlaegsaktiver, NEIO .........cccvriirerriieei ettt

PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET

PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET:

Afdrag pa langfristede gaeldsforpligtelSer ........ccivimiricinniee e
Optagelse af langfristede gaeldSforpligtelSer .......coocovvimreviviceicice e
Andre pengestromme vedrerende finansieringsaktivitet .......ooveeieeeeeieeieeeeeeeeeeee s

PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET

Samlet IkVIdITEtSVITKIIIE ..cvoviruiiiirierie i ettt ettt eae e et et ene ettt e e ene s
Regulering af primobeholdning som folge af opher af datterselskaber ...........covevveerecninnnn.
LIKVIQItEt PIIINIO ettt e e vt sttt r et st ecaeeresee e sesennns

LIKVIDITET ULTIMO

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

Pengestremsopgerelsen kan ikke direkte udledes af koncernregnskabets gvrige bestanddele.

Koncern Koncern
2021 2020

Kr. Kr.
503.791.526 196.702.521
138.204.836 69.536.230
-631.231.777 -264.807.579
-1.181.817 1.336.573
9.582.768 2.767.745

0 0
-13.738.573 23.060.353
2.391.770 -31.492.764
-1.764.034 -5.664.666
-204.497.753 -29.181.702
-31.625.175 -49.364.675
-236.122.929 -78.546.377
-60.533.307 -3.333.649
389.886.611 249.894.254
-99.594.612 -8.422.114
229.758.692 238.138.490
-8.128.271 153.927.448
-76.243 -1.259.050
141.245.826 -11.422.571
133.041.312 141.245.826
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SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET

Koncern Modervirksomheden
2021 2020 2021 2020
Note Kr. Kr. Kr. Kr.
1 NETTOOMSATNING
Lejeindta®gter ....o.ovvevevirirerirrerisireeeies et 46.289.492 43.425.443 0 0

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

2 PERSONALEOMKOSTNINGER

Lonninger .......cc.ccceureermrnnen e cssesarere e st 5.022.078 3.512.349 0 0
PenSIONET ....ccveiirceereee ittt 232.000 129.049 0 0
@vrig omkostninger til social Sikring .......cecoecevvveeecne. 64.336 50.941 0 0

5.318.414 3.692.339 0 0

I overensstemmelse med arsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlag til direktionen ikke specificeret serskilt.
Koncernen har haft 8 ansat i regnskabséret (6 i regnskabséret 2020). @vrig teknisk og administrativ assistance til gennemforelse
af koncernens drift indgar som del af de eksterne omkostninger som ekstern assistance.

3 FINANSIELLE INDTAGTER

I posten indgér renteindtaegter fra tilknyttede
VIrkSomheder .......cooveueorviiviniee e 0 0 2.130.550 1.358.150

4 FINANSIELLE UDGIFTER

I posten indgar renteudgifter fra tilknyttede
Virksomheder.......c.coeuiviercieeeeee e 0 0 2.047.686 2.047.686

5 SKAT AF ARETS RESULTAT

AKLUE] SKat ... s 639.242 558.931 -3.444.030 68.401
Regulering af tidligere ars skat .........occoveeeeeeeceecenennanne. 196.058 -364.831 88.790 -398.542
Arets regulering udskudt sKat .............ccccoeeverreeerereennen, 137.369.536 69.342.130 -848.750 0

138.204.836 69.536.230 -4.203.991 -330.141
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SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET

Note Koncern Koncern

2021 2020

6 INVESTERINGSEJENDOMME Kr. Kr.
KOSIPIIS PIIINIO ..ovoeiecrtitiiriec ettt ettt ettt sttt ra et ns b s et e e er et bonssastasaesceeesenseesentenna 708.120.113 649.024.073
Tilgang, incl. tilgnag ved koncernetablering ...........cocveeeerierererieeciee ettt e, 267.143.670 59.096.039
ATGANG oo s ea e e s et h bt a sttt nestetensreasaeten -786.575 0
Kostpris ultimo 974.477.207 708.120.113
VEIAITEGUIBTING PIIITIO c..evveeeiitie ettt et eemse et eseete s e teseesenes s sasae e aenensenerennaen 819.889.774 493.232.705
Vardiregulering ved virksomhedSovertagelSe. . ..o et 41.448.976 58.384.504
ATets VETAITEGUICTING ....o.ovevrceeoerercees it ss st eseese e ese s ses e sesnae 632.211.986 268.272.566
Vardiregulering ultimo 1.493.550.736 819.889.774
Regnskabsmassig veerdi ultimo 2.468.027.943 1.528.009.887
Arets indregnede finansieringsomkostninger i kostprisen for aktiverne ...............oweovreeorecororeonn, 1.522.106 62.917

Usikkerhedsfaktorer ved vaerdians=ttelse af investeringsejendomme:

Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa baggrund af en afkastbaseretmodel, som er anvendt konsistent gennem flere 4r.
Veardiansattelsesprocessen baseres pa realiseret og forventet drift inklusive effekt af forbedringer og andre tiltag samt en konkret
fastsat afkastprocent. De vaesentligste elementer i veerdiansettelsen er:

Lejeindtaegter

Der tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter for det kommende ar. 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 fratraekkes omfatter vasentligst 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.

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

Hvor fastleggelse af lejeindtegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis bliver afkastprocenten den
vaesentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med veerdiansaettelsen af ejendomsportefoljen.

Det gennemsnitlige afkast krav for koncernens samlede ejendomsportefejle udger 3,1 % pr. 31. december 2021. Til sammenligning
udgjorde det gennemsnitlige afkastkrav 3,5 % pr. 31. december 2020.

Koncernens ledelse har som led i bestrabelsemne pa reduktion af usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendomme
ultimo 2021 modtaget nathenig maglervurderinger af den fulde ejendomsportefajle, herunder igangveerende udviklingsprojekter.
Selskabets investeringsejendom er pr. 31. december 2021 verdiansat med udgangspunkt i disse vurderinger samt egne afkast-
baserede vaerdianszttelsesmodeller baseret pa ovenstiende forudsatninger.

Til illustration af denne usikkerhed er udarbejdet nedenstiende folsomhedsanalyse:

T.kr.

Aindring i gennemsnitligt afkastkrav 0,5 % Basis +0,5 %
Gennemsnitlig afkastprocent 2,6% 3,1% 3,6%
Dagsveerdi 2.942.648.702 2.468.027.943  2.125.246.285
Zndring i dagsveerdi 474.620.758 0 -342.781.659



SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET

Moder-
Note Koncern selskab
2021 2021
7 DRIFTSMIDLER OG INVENTAR: Kr. Kr.
KOSIPIIS PIIIMO oeeieieiicecieieitici ettt re b st sttt s s er et st stseseasee s eeeernaen 726.915
THIBAME ettt ettt ee et et e st s et st e e sttt eas e e e e st ee e e enen et eeeaeenaenes 0 0
ATZANG et e ettt a et e eene et ee e 0
Kostpris ultimo 726.915
ALSKIIVIINGET PIIMIO <ottt ettt st e eeeae s e er st b et ot eseera e e st anaen -454.664
ALgang afSKITVIINGET ...oviireeieiei ettt e et ee e eve e essa et st ar et esesteenessea e 0
ATEtS AFSKIIVIIIZET «..vvovvvoerrivessisieses e eeee e e ese st se s e e s sesee e esteeseeeeaseeeeseeeee -71.840
Afskrivning ultimo -526.504
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 200.411
Moder-
Koncern selskab
2021 2021
8 INDRETNING LEJEDE LOKALER: Kr. Kr.
KOSEPTIS PIIITIO +.oceciiivrietcieieiir ettt s et et st s et na sttt s aee st meseraeseaseneneeseneeeeen 4.006.152
THIGANE vttt sttt ettt ettt ee e en et et een 4.042.140 0
ATGANE ottt bt ettt ettt ee e s s s nae s tasaea bttt ee e noee -227.113
Kostpris ultimo ...... 7.821.179
ATSKTIVIINEZET PIIINIO 1o ettt bbbt e st st st men e -1.899.774
ATets AFSKITVIINEEL .vuveeoeceerierritieeeeee et s e seeeser e essess s ereon -908.369
Vardiregulering ultimo -2.808.143

Regnskabsmeessig veerdi ultimo 5.013.036




Note

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN OG KONCERNREGNSKABET

9 KAPITALANDELE I TILKNYTTEDE VIRKSOMHEDER

10

11
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Kostpris ultimo

Veardiregulering ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Navn

Ejendomsselskabet PSD

Holding ApS .......cocoiiiiiiiinen.

Ejendomsselskabet PSD

Holding ITApS ...,
CHPInvest ApS ......oovvviiiiinnnn.
CPH Entreprise ApS ..................,
Strandlodsvej 13 ApS .......ceeenen...
Arena Holding ApS .........cooini,
PSD Venture Holding ApS ............
PSD Norpen Holding ApS .............

Moderselskab  Moderselskab
2021 2020
Kr. Kr.
KOSIPTIS PIIIMIO w.ietieiiinr ettt ettt e et v rae st bt ese et ees st entse st s e se st eeenteaseesaesaasaseneeeneeene 244.802.655 244.682.655
THLGANE ettt nas sttt e e s e e et esete s etesa et e et saeneesesetoenaes 1 120.000
ATGANG «ii et bbb et s st s b et sttt ee oo seen e ene -10.876.816 0
KONCEIMIUSKUD ......oviieecitiericrn ettt ettt sttt eee s e e eneeaen 73.575.300 0
307.501.140 244.802.655
VErdiregulering PrilfIo .........ccueeeurrerereeere et as e esraseseaesss e etees s aearessessssseeseaseane 285.409.207 41.658.740
MOAEAZEL UADYHE ..ottt et st r e v et r s e sees et enae et e seaeaeanens -23.000.000 0
ATEES IZANG ..ot s et eese s et resee e eese e er s -29.654.356 0
ATEES AFGANE ...vveeeee ettt ses e se e ert s 10.114.694 0
ATets TESUIAL BFIET SKAL .......vvoeeeceeeeeeeeeeeeeeee e ee e eeeee oo reoe e e e e s seeesressesseeeeseseee s 503.661.249 220.931.746
Modregning tilZOAEhAVENAE ......coceoreeeeetcii ettt ettt ettt an e n et eerneen -29.021.474 22.818.720
717.509.320 285.409.207
1.025.010.461 530.211.862
Egenkapital 31. Arets resultat
Hjemsted Ejerandel Selskabskapital december 2021 efter skat
Kebenhavn 100,00% 50.000 538.809.816 210.630.310
Kebenhavn 100,00% 40.000 422.644.719 260.754.326
Kebenhavn 100,00% 125.000 9.227.278 -13.028
Kabenhavn 100,00% 50.000 3.196.364 2.126.940
Kobenhavn 100,00% 2.500.000 44.996.317 31.027.212
Kebenhavn 100,00% 50.000 5.948.119 -111.278
Kaebenhavn 100,00% 40.000 187.849 -72.865
Kabenhavn 100,00% 40.000 -1.182.114 -680.368
Modregning tilgodehavende ....... ... i 1.182.114 0
1.025.010.461 503.661.249

PERIODEAFGRASNINGSPOSTER

Periodeafgransningsposter 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 serlige

rettigheder.

Selskabskapitalen har veret uandret siden selskabets stiftelse.
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Koncern Koncern
2021 2020
Kr. Kr.
UDSKUDT SKAT
HENSAL PTIINO ..ottt b ettt s bbbt st ettt en s s eneeseete s evennaes 197.959.928 115.009.050
Udskudt skat ved Koncernetablering .........ooce it eres e seete e eesee e 10.450.461 13.973.579
Regulering af udskudt skat, resultatfort ...........cccvvveiveivioeinesee e 137.369.536 68.977.299
Hensat ultimo 345.779.924 197.959.928
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Restgeld Restgaeld Restgaeld 31. Restgzld 31.
efter 1 ar efter 5 ar december 2021  december 2020
PrioritetSgEld ...oooveereeiiiiireeee e 1.115.842.200 969.851.128 1.126.910.632 768.838.962
Andre langfristede geldsforpligtelser .....coeovvvvivniirinnnne, 12.543.923 12.543.923 12.543.923 53.968.037
1.128.386.123 982.395.051 1.139.454.555 822.806.999
Moderselskab  Moderselskab
RESULTATDISPONERING MODERVIRKSOMHED 2021 2020
Kr. Kr.
Udbytte for regnskabSAIet .........coovrriiririeiiireetce e ettt ne e ee e een 0 0
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode .....o.vvuveeeeceiivinicei e, 432.100.114 243.750.466
OVETTAIT il MEBSLE I ..ottt ettt bbb 49.833.368 -24.766.651
DISPONERET I ALT 481.933.481 218.983.815
HONORAR TIL GENERALFORSAMLINGSVALGT REVISOR
2021 2020 2021 2020
Honorar vedrerende lovpligtig revision ................... 331.626 329.500 33.500 31.250
Honorar vedrerende skatterddgivning ..................... 25.000 0 0 0
Andre ydelSer ..o 818.355 514.585 10.625 114.375
1.174.981 844.085 44.125 145.625

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER (KONCERN)

Sikkerhedsstillelser:

Til sikkerhed for Dortheavej 3 ApS' mellemvaerende med Jyske Realkredit A/S pé 177.164 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2021 andrager en bogfart veerdi pd 338.490 t.kr.

Til sikkerhed for Emdrupvej 22 ApS' mellemvzrende med Jyske Realkredit A/S pa 142.009 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2021 andrager en bogfert vardi pa 268.890 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 2021 afgivet kaution
forialt 34.915 t kr.

Til sikkerhed for Nerregade 34 ApS' mellemvarende med Jyske Realkredit A/S 51.692 t.kr. er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2021 andrager en bogfert vardi pa 94.000 t.kr.

Til sikkerhed for Etagehusene 1 ApS' mellemvzarende med Jyske Realkredit A/S pd 61.333 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2021 andrager en bogfart vardi pa 105.525 t.kr.

Til sikkerhed for Etagehusene 2 ApS' mellemvaerende med Jyske Realkredit A/S p& 61.435 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2021 andrager en bogfort vardi pa 104.120 t kr.

Til sikkerhed for Rebslagervej 8-16 ApS' mellemvasrende med Jyske Realkredit A/S p& 103.819 t.kr er der afgivet prioritetspant i
selskabets ejendom, der pr. 31. december 2021 andrager en bogfert vardi p& 215.935 t.kr.

Til sikkerhed for Rebslagervej 8 - 16 ApS' mellemvarende med pengeinstutut, der pr. 31. december 2021
andrager 15.236 t.kr. er der afgivet pant i ejendommen Rebslagervej 8 - 16.

Til sikkerhed for Strandlodden Ungdomsboliger ApS' mellemvacrende med Jyske Realkredit A/S pa 126.392 tkr er der afgivet
prioritetspant i selskabets ejendom, der pr. 31. december 2021 andrager en bogfert vardi pa 201.775 t.kr.

Til sikkerhed for Vesterbrogade 107¢ ApS mellemvarende med Jyske Relakredit A/S pa 63.754 t.kr er der afgivet
prioritetspant i selskabets ejendom, der pr. 31. december 2021 andrager en bogfert vaerdi p4 118.310 t.kr.

Til sikkerhed for Hermodsgade 26 - 28 ApS mellemvzrende med Jyske Relakredit A/S pa 365.942 t kr er der afgivet
prioritetspant i selskabets ejendom, der pr. 31. december 2021 andrager en bogfert vaerdi pa 611.870 t.kr.

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER (MODERSELSKAB)

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for datterselskabets mellemvaerende med pengeinstitut, der pr. 31. december 2021
med i alt 15.237 t.kr.

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

Den samlede sambeskatningsforpligtigelse for regnskabséret 2021 udger 133 t.kr.
NZERTSTAENDE PARTER

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

Disse ydelser er udvekslet p4 normale forretningsmessige vilkar.

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

Peter Soldbro Dubin

Richelieus All¢ 4

2900 Hellerup



