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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for
Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 19. maj 2021

Direktion

Betina Grgndal
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er na@rmere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrakkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om éarsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 19. maj 2021

Revisionshuset Tal & Tanker
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

Poul Holmboe Borghus Per Krogh
Statsautoriseret revisor Registreret revisor
mne21387 mnel016
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS
Pippisvej 4

8600 Silkeborg

CVR-nr.: 2918 45 34

Stiftet: 18. november 2005
Hjemsted: Silkeborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Betina Grgndal

Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Stagehgjvej 22

8600 Silkeborg

Jyske Bank, Vestergade 8-10, 8600 Silkeborg

AGK Holding Silkeborg ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af at erhverve, udleje og salge fast ejendom,
herunder udlejningsejendomme, at drive dermed beslaegtet virksomhed samt at drive handels- og
investeringsvirksomhed i gvrigt.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der er vasentlig usikkerhed omkring vaerdiansattelsen af selskabets investeringsejendomme pa grund af
den pris- og salgsmassige udvikling pa markedet. Direktionen vurderer, at verdien af selskabets
investeringsejendomme i arsrapporten giver et retvisende billede heraf. Som dokumentation er der
udarbejdet en afkastbaseret model og foretaget sammenligning af kvm-priser pa lignende boliger i
neromradet.

Udyvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Der har i regnskabsaret ikke varet vasentlige @ndringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske
forhold.

Det ordinzre resultat efter skat udggr 156 t.kr. mod 222 t.kr. sidste ar.
Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling pa statustidspunktet.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Verdiregulering af investeringsejendomme -30.380 0
Driftsresultat 902.194 593.235

3 @vrige finansielle omkostninger -701.194 -269.947
Resultat for skat 201.000 323.288
Skat af arets resultat -44.612 -101.590
Arets resultat 156.388 221.698
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 156.388 221.698
Disponeret i alt 156.388 221.698
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlagsaktiver
4 Investeringsejendomme 36.648.000 36.648.000
Materielle anlegsaktiver i alt 36.648.000 36.648.000
Anlagsaktiver i alt 36.648.000 36.648.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 165.872 3.219
Andre tilgodehavender 8.740 5.652
Periodeafgransningsposter 82.495 23.918
Tilgodehavender i alt 257.107 32.789
Likvide beholdninger 1.186.400 320.179
Omsatningsaktiver i alt 1.443.507 352.968
Aktiver i alt 38.091.507 37.000.968
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Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 4.019.407 3.863.019
Egenkapital i alt 4.144.407 3.988.019
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.398.897 1.387.659
Hensatte forpligtelser i alt 1.398.897 1.387.659
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 31.053.007 29.868.629
Deposita 520.472 494.853
Modtagne forudbetalinger fra kunder 481.084 432.377
Langfristede geldsforpligtelser i alt 32.054.563 30.795.859
Kortfristet del af langfristet geeld 0 269.796
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 218.441 292.291
Geld til tilknyttede virksomheder 228.107 224.449
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 13.718 6.586
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 33.374 18.484
Anden gzld 0 15.248
Periodeafgransningsposter 0 2.577
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 493.640 829.431
Geldsforpligtelser i alt 32.548.203 31.625.290
Passiver i alt 38.091.507 37.000.968
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Egenkapitalopggrelse

Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfert resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 3.641.321 1.500.000 5.266.321
Udloddet udbytte 0 0 -1.500.000 -1.500.000
Arets overfgrte overskud eller
underskud 0 221.698 0 221.698
Egenkapital 1. januar 2020 125.000 3.863.019 0 3.988.019
Arets overfgrte overskud eller
underskud 0 156.388 0 156.388
125.000 4.019.407 0 4.144.407
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Noter

2020 2019

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der er vasentlig usikkerhed omkring verdiansattelsen af selskabets investeringsejendomme pa
grund af den pris- og salgsmessige udvikling pa markedet. Direktionen vurderer, at vardien af
selskabets investeringsejendomme i arsrapporten giver et retvisende billede heraf. Som
dokumentation er der udarbejdet en afkastbaseret model og foretaget sammenligning af kvm-priser
pa lignende boliger i neromradet.

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte omfatter selskabets direktgr, der i arsregnskabslovens forstand vurderes ansat. I
selskabetslovens forstand er der ikke tale om et ansattelsesforhold, hvorfor der ikke er nogle
personaleudgifter i arsrapporten.

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 5.869 7.641
Andre finansielle omkostninger 695.325 262.306
701.194 269.947

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 32.031.167 32.031.167
Tilgang i arets lgb 30.380 0
Kostpris 31. december 2020 32.061.547 32.031.167
Regulering til dagsverdi 1. januar 2020 4.616.833 4.616.833
Arets regulering til dagsverdi -30.380 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2020 4.586.453 4.616.833
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020 36.648.000 36.648.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS - Arsrapport for 2020 10

This document has esignatur Agreement-ID: 8ec07457YHS242352932



Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Den anvendte verdiansettelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Geeld til realkreditinstitutter

Gald til realkreditinstitutter i alt 31.053.007 30.138.425
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 -269.796
31.053.007 29.868.629

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 31.394 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2020 udggr t.kr. 36.648.

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i
investeringsejendommen med nom. kr. 5.785.000. Ejerpantebrevet ligger tillige til sikkerhed for
koncernselskabers engagement med pengeinstitut.

Eventualposter
Eventualaktiver
I henhold til boligreguleringslovens §18B, har selskabet foretaget indbetalinger til Grundejernes
Investeringsfond vedrgrende vedligeholdelsespligt af ejendommen Vesterbrogade 6. Saldoen pa

§18B kontoen udggr t.kr. 1.423. Det er uvist, hvornar belgb pa vedligeholdelseskontoen udbetales,
hvilket tidligst kan forekomme i takt med at vedligeholdelsesomkostningerne aftholdes.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med AGK Holding Silkeborg ApS, CVR-nr. 40 57
23 92 som administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskatte-
de selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede
regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflagges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, @ndring i lagre af ferdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfgrt for egen regning og opf@rt under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.
Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopggrelsen i den
periode, som lejen vedrgrer. Indtagter vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemva-
render med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes 1 balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afth@ndelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-

regnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige verdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdien
opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvardi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden har valgt at
anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver hvilket
betyder, at der skal indregnes et tab, nar der er objektive indikationer for at debitor ikke kan overholde
sine betalingsforpligtelser.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtegter i de efterfglgende
ar.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for
Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 19. maj 2021

Direktion

Betina Grgndal
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er na@rmere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrakkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om éarsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 19. maj 2021

Revisionshuset Tal & Tanker
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

Poul Holmboe Borghus Per Krogh
Statsautoriseret revisor Registreret revisor
mne21387 mnel016
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS
Pippisvej 4

8600 Silkeborg

CVR-nr.: 2918 45 34

Stiftet: 18. november 2005
Hjemsted: Silkeborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Betina Grgndal

Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Stagehgjvej 22

8600 Silkeborg

Jyske Bank, Vestergade 8-10, 8600 Silkeborg

AGK Holding Silkeborg ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af at erhverve, udleje og salge fast ejendom,
herunder udlejningsejendomme, at drive dermed beslaegtet virksomhed samt at drive handels- og
investeringsvirksomhed i gvrigt.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der er vasentlig usikkerhed omkring vaerdiansattelsen af selskabets investeringsejendomme pa grund af
den pris- og salgsmassige udvikling pa markedet. Direktionen vurderer, at verdien af selskabets
investeringsejendomme i arsrapporten giver et retvisende billede heraf. Som dokumentation er der
udarbejdet en afkastbaseret model og foretaget sammenligning af kvm-priser pa lignende boliger i
neromradet.

Udyvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Der har i regnskabsaret ikke varet vasentlige @ndringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske
forhold.

Det ordinzre resultat efter skat udggr 156 t.kr. mod 222 t.kr. sidste ar.
Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling pa statustidspunktet.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Verdiregulering af investeringsejendomme -30.380 0
Driftsresultat 902.194 593.235

3 @vrige finansielle omkostninger -701.194 -269.947
Resultat for skat 201.000 323.288
Skat af arets resultat -44.612 -101.590
Arets resultat 156.388 221.698
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 156.388 221.698
Disponeret i alt 156.388 221.698
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlagsaktiver
4 Investeringsejendomme 36.648.000 36.648.000
Materielle anlegsaktiver i alt 36.648.000 36.648.000
Anlagsaktiver i alt 36.648.000 36.648.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 165.872 3.219
Andre tilgodehavender 8.740 5.652
Periodeafgransningsposter 82.495 23.918
Tilgodehavender i alt 257.107 32.789
Likvide beholdninger 1.186.400 320.179
Omsatningsaktiver i alt 1.443.507 352.968
Aktiver i alt 38.091.507 37.000.968
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Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 4.019.407 3.863.019
Egenkapital i alt 4.144.407 3.988.019
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.398.897 1.387.659
Hensatte forpligtelser i alt 1.398.897 1.387.659
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 31.053.007 29.868.629
Deposita 520.472 494.853
Modtagne forudbetalinger fra kunder 481.084 432.377
Langfristede geldsforpligtelser i alt 32.054.563 30.795.859
Kortfristet del af langfristet geeld 0 269.796
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 218.441 292.291
Geld til tilknyttede virksomheder 228.107 224.449
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 13.718 6.586
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 33.374 18.484
Anden gzld 0 15.248
Periodeafgransningsposter 0 2.577
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 493.640 829.431
Geldsforpligtelser i alt 32.548.203 31.625.290
Passiver i alt 38.091.507 37.000.968
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Egenkapitalopggrelse

Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfert resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 3.641.321 1.500.000 5.266.321
Udloddet udbytte 0 0 -1.500.000 -1.500.000
Arets overfgrte overskud eller
underskud 0 221.698 0 221.698
Egenkapital 1. januar 2020 125.000 3.863.019 0 3.988.019
Arets overfgrte overskud eller
underskud 0 156.388 0 156.388
125.000 4.019.407 0 4.144.407
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Noter

2020 2019

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der er vasentlig usikkerhed omkring verdiansattelsen af selskabets investeringsejendomme pa
grund af den pris- og salgsmessige udvikling pa markedet. Direktionen vurderer, at vardien af
selskabets investeringsejendomme i arsrapporten giver et retvisende billede heraf. Som
dokumentation er der udarbejdet en afkastbaseret model og foretaget sammenligning af kvm-priser
pa lignende boliger i neromradet.

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte omfatter selskabets direktgr, der i arsregnskabslovens forstand vurderes ansat. I
selskabetslovens forstand er der ikke tale om et ansattelsesforhold, hvorfor der ikke er nogle
personaleudgifter i arsrapporten.

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 5.869 7.641
Andre finansielle omkostninger 695.325 262.306
701.194 269.947

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 32.031.167 32.031.167
Tilgang i arets lgb 30.380 0
Kostpris 31. december 2020 32.061.547 32.031.167
Regulering til dagsverdi 1. januar 2020 4.616.833 4.616.833
Arets regulering til dagsverdi -30.380 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2020 4.586.453 4.616.833
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020 36.648.000 36.648.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Den anvendte verdiansettelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Geeld til realkreditinstitutter

Gald til realkreditinstitutter i alt 31.053.007 30.138.425
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 -269.796
31.053.007 29.868.629

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 31.394 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2020 udggr t.kr. 36.648.

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i
investeringsejendommen med nom. kr. 5.785.000. Ejerpantebrevet ligger tillige til sikkerhed for
koncernselskabers engagement med pengeinstitut.

Eventualposter
Eventualaktiver
I henhold til boligreguleringslovens §18B, har selskabet foretaget indbetalinger til Grundejernes
Investeringsfond vedrgrende vedligeholdelsespligt af ejendommen Vesterbrogade 6. Saldoen pa

§18B kontoen udggr t.kr. 1.423. Det er uvist, hvornar belgb pa vedligeholdelseskontoen udbetales,
hvilket tidligst kan forekomme i takt med at vedligeholdelsesomkostningerne aftholdes.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med AGK Holding Silkeborg ApS, CVR-nr. 40 57
23 92 som administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskatte-
de selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede
regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflagges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, @ndring i lagre af ferdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfgrt for egen regning og opf@rt under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.
Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopggrelsen i den
periode, som lejen vedrgrer. Indtagter vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemva-
render med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes 1 balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afth@ndelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-

regnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige verdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdien
opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvardi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.
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Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden har valgt at
anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver hvilket
betyder, at der skal indregnes et tab, nar der er objektive indikationer for at debitor ikke kan overholde
sine betalingsforpligtelser.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Vesterbrogade ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtegter i de efterfglgende
ar.
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