BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

Werderstrasse 22 ApS

Malmegade 3, 2100 Kebenhavn &
CVR-nr. 32 08 75 31

Arsrapport for 2020

Arsrapporten er godkendt pa den
ordinsere generalforsamling, d. 26.03.21

Seren Gjelstrup

Dirigent

STATSAUTORISERET

REVISIONSPARTNERSELSKAB Kgbenhavn Tel. 3916 76 00
Knud Hgjgaards Vej 9 www.beierholm.dk

Vi er et uafhaengigt medlem af
HLe det globale radgivnings- og revisionsnetveerk 2860 Smborg CVR-nr. 32 89 54 68



Werderstrasse 22 ApS

Indholdsfortegnelse
Selskabsoplysninger m.v. 3
Ledelsespategning 4
Revisors erkleering om opstilling af finansielle oplysninger 5
Ledelsesberetning 6
Resultatopgarelse 7
Balance 8-9
Egenkapitalopgarelse 10
Noter 11-18

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 2



Werderstrasse 22 ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Werderstrasse 22 ApS

c/o Sgren Gielstrup
Malmggade 3

2100 Kgbenhavn @
Hjemsted: Kebenhavn
CVR-nr.: 32 08 75 31
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Seren Gijelstrup

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Werderstrasse 22 ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.20 - 31.12.20 for Werderstrasse
22 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet er ikke revideret, og jeg erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.20 - 31.12.20.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn @, den 26. marts 2021

Direktionen

Saeren Gijelstrup
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Werderstrasse 22 ApS

Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger

Til den daglige ledelse i Werderstrasse 22 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Werderstrasse 22 ApS for regnskabséaret 01.01.20 - 31.12.20
pé grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilve-
jebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrerende opgaver om opstilling

af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde
0g praesentere arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt
relevante bestemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler for revisorer,
herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklseringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplys-
ninger, den daglige ledelse har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker
derfor ingen revisions- eller gennemgangskonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbej-
det i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Seborg, den 26. marts 2021

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jan Robert Molin

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne10848
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Werderstrasse 22 ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i at kabe, eje, administrere, udleje og selge fast ejendom i sdvel
Danmark som i udlandet, at udeve virksomhed i forleengelse heraf samt at udfere anden
erhvervsvirksomhed.

Selskabet har i tidligere regnskabséar erhvervet udlejningsejendom i Berlin med 17 lejemal.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.20 - 31.12.20 udviser et resultat pa EUR 81.888 mod EUR
48.043 for tiden 01.01.19 - 31.12.19. Balancen viser en egenkapital pa EUR 871.745.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser.
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Note

Werderstrasse 22 ApS

Resultatopgorelse
2020 2019
EUR EUR
Bruttofortjeneste 56.968 58.497
Resultat for dagsveerdireguleringer 56.968 58.497
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 43.713 0
Resultat af primeer drift 100.681 58.497
Finansielle indteegter 3.920 812
Finansielle omkostninger -8.204 -9.197
Resultat for skat 96.397 50.112
Skat af arets resultat -14.509 -2.069
Arets resultat 81.888 48.043
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 81.888 48.043
Ialt 81.888 48.043
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Werderstrasse 22 ApS

Note

Balance

AKTIVER
31.12.20 31.12.19
EUR EUR
Investeringsejendomme 1.931.200 1.862.487
4 Materielle anlaegsaktiver i alt 1.931.200 1.862.487
Anlaegsaktiver i alt 1.931.200 1.862.487
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 111.408 95.950
Tilgodehavender i alt 111.408 95.950
Omsaetningsaktiver i alt 111.408 95.950
Aktiver i alt 2.042.608 1.958.437
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Note

6
7
8

Werderstrasse 22 ApS

Balance

PASSIVER
31.12.20 31.12.19
EUR EUR
Selskabskapital 133.917 133.917
Overfort resultat 737.828 655.940
Egenkapital i alt 871.745 789.857
Hensaettelser til udskudt skat 155.746 147.524
Hensatte forpligtelser i alt 155.746 147.524
Geeld til kreditinstitutter 999.042 1.001.081
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 999.042 1.001.081
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 3.360 6.819
Selskabsskat 9.982 8.180
Anden geeld 0 2.489
Periodeafgreensningsposter 2.733 2.487
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 16.075 19.975
Geaeldsforpligtelser i alt 1.015.117 1.021.056
Passiver i alt 2.042.608 1.958.437

Oplysninger om dagsvaerdi
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Werderstrasse 22 ApS

Egenkapitalopgerelse

Overfort

Belgb i EUR Selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.19 - 31.12.19

Saldo pr. 01.01.19 133.917 607.897

Forslag til resultatdisponering 0 48.043

Saldo pr. 31.12.19 133.917 655.940
Egenkapitalopgerelse for 01.01.20 - 31.12.20

Saldo pr. 01.01.20 133.917 655.940

Forslag til resultatdisponering 0 81.888

Saldo pr. 31.12.20 133.917 737.828
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Werderstrasse 22 ApS

Noter
2020 2019
EUR EUR
1. Finansielle indteegter
Renter, tilknyttede virksomheder 3.590 812
@vrige finansielle indteegter 330 0
Ialt 3.920 812
2. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 8.191 8.867
Valutakursreguleringer 13 0
@vrige finansielle omkostninger 0 330
Ialt 8.204 9.197
3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 6.444 6.784
Arets regulering af udskudt skat 8.222 1.566
Regulering af skat fra tidligere ar -157 -6.271
Ialt 14.509 2.069
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Werderstrasse 22 ApS

Noter

4. Materielle anlzegsaktiver
Investerings-
Belgb i EUR ejendomme
Kostpris pr. 01.01.20 993.5628
Tilgang i aret 25.000
Kostpris pr. 31.12.20 1.018.528
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.20 868.959
Dagsveerdireguleringer i aret 43.713
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.20 912.672
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.20 1.931.200

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for
investeringsejendommen.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pd et forventet normaliseret driftsresultat pa t.EUR 61
og et afkastkrav pd 3,15%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i
lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgaet lejekontrakter pa ca. 99% af ejendommens samlede areal.
Driftsomkostningerne er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medga til driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuverende
vedligeholdelsesstand.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Restgeeld Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i EUR efter b ar 31.12.20 31.12.19
Geeld til kreditinstitutter 565.677 999.042 1.001.081
I alt 565.677 999.042 1.001.081

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 12



Werderstrasse 22 ApS

Noter
6. Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
Belgb i EUR ejendomme Talt
Dagsveerdi pr. 31.12.20 1.931.200 1.931.200
Arets eendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 43.713 43.713

Opgerelse af dagsveerdien pa investeringsejendomme er baseret pa et normaliseret
driftsresultat, en forventet udlejningprocent pa 100 og et afkastkrav pa 3,15%. Afkastkravet
er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Ejendommen anvendes til erhvervs- og boligudlejning og har en central beliggenhed i Berlin.

7. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegraenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Haeftelsen omfatter derudover
eventuelle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af
eendringer til sambeskatningsindkomsten mv.

8. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitut t.EUR 999, er der givet pant i grunde og bygninger pa
t.EUR 1.500, hvis regnskabsmeessige veerdi udger t.EUR 1.931.
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Werderstrasse 22 ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VALUTA

Arsrapporten er aflagt i euro.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalings-
dagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, geeldsfor-
pligtelser og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets
eller geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsrapport indregnes i resultatop-
gerelsen under finansielle indtegter og omkostninger. Anlegsaktiver og andre ikke
moneteaere aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske valutakurser.
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Werderstrasse 22 ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-

rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede vaerdiregu-
leringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, valu-
takursgevinster og -tab ved transaktioner i fremmed valuta m.v.
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Werderstrasse 22 ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af drets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseaettelse af eget skattemasssigt over-
skud.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsasttelse af dagsvaerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
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Werderstrasse 22 ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, méales udskudt skat p& grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.
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Werderstrasse 22 ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

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

Geaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente péa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gesl-
dens palydende veerdi.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrerende indtaegter i de efterfelgende regnskabsar.
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