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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2019 - 31. december 2019
for Vesterbrogade 62-64 Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, 16. marts 2020

Direktionen:

Hans Christian Hansen

Bestyrelsen:

Lisbeth Maria Hansen Jens Anton Forchhammer Dennis Forchhammer
Formand
Marianne Louise Hansen Hans Christian Hansen
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vesterbrogade 62-64 Invest ApS for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. decem-
ber 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.

december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores

opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-

delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

® Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten

af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-

maessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortszette drif-
ten.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made,
at der gives et retvisende billede heraf.

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 identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Hillergd, 16. marts 2020

Dansk Revision Hillergd
Godkendt Revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26580390

Peter Jgrgensen
Registreret revisor
mne3069
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og udleje ejendommen Vesterbrogade 62-64 samt handel og investering.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter.

Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever
omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for utilfredsstillende.
Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold vaesentligt.
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

2019 2018
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK

Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 10.244.548 4.732
1 Personaleomkostninger -2.788.777 -1.937
Resultat fgr finansielle poster 7.455.771 2.795
Finansielle indteegter 215.925 1.425
Finansielle omkostninger -7.345.839 -3.349
Resultat fgr skat 325.857 871
Skat af arets resultat -71.820 -192
Arets resultat 254.037 679

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinaert udloddet udbytte i Igbet af aret 0 6.600
Overfgrt resultat 254.037 -5.921
Resultatdisponering i alt 254.037 679
Dansk > GGh

Revision 8

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnegle: Z6KU5-BJ448-2I0W5-TMPQH-4TGLM-QOOE3



Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

2019 2018

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

Grunde og bygninger 156.000.000 150.000

Materielle anleegsaktiver 156.000.000 150.000

Andre veerdipapirer og kapitalandele 3.105.932 3.567

Finansielle anleegsaktiver 3.105.932 3.567

Anlaegsaktiver i alt 159.105.932 153.567

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 2

Tilgodehavende skat 35 0

Andre tilgodehavender 5.106.764 6.207

Tilgodehavender 5.106.799 6.209

Likvide beholdninger 787.968 862

Omsaetningsaktiver i alt 5.894.767 7.071

Aktiver i alt 165.000.699 160.638
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

2019 2018
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 1.270.240 1.270
Overfgrt resultat 42.515.498 42.262
2 Egenkapital i alt 43.785.738 43.532
Henszettelser til udskudt skat 25.519.193 25.447
Hensatte forpligtelser 25.519.193 25.447
Geeld til realkreditinstitutter 91.748.628 87.220
3 Langfristede geeldsforpligtelser 91.748.628 87.220
Geeld til realkreditinstitutter 246.952 232
Kreditinstitutter 0 312
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 143.088 212
Anden geeld 3.557.100 3.683
Kortfristede gzeldsforpligtelser 3.947.140 4.439
Galdsforpligtelser i alt 95.695.768 91.659
Passiver i alt 165.000.699 160.638
4 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Dansk > GGh
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

2019 2018
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger

Lpn og gager 2.781.080 1.931
Andre omkostninger til social sikring 7.697 5
@vrige personaleomkostninger 0 1
Personaleomkostninger i alt 2.788.777 1.937
Gennemsnitlig antal beskzeftigede 7 11
2 Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 1.270 42.262 43.532
Arets resultat 0 254 254
Egenkapital ultimo 1.270 42.516 43.786

Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter 4 DKK 10 eller multipla heraf.

2019 2018
3 Langfristede galdsforpligtelser DKK 1.000 DKK
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 84.922.462 83.788
4 Eventualforpligtelser
Ingen.
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til Jyske Realkredit A/S DKK 91.995.580 (nominel restgaeld DKK 95.070.050), er
der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udggr DKK
156.000.000.
Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt DKK 880.000, der giver pant i grunde og bygninger til
sikkerhed for mellemvaerende med Jyske Bank A/S, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december
2019 udggr DKK 156.000.000.
Dansk > GGh
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter

Lejeindtzaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at huslejen opkraeves.

Bruttofortjeneste
Lejeindtaegter, arets regulering af ejendom til dagsveerdi, direkte omkostninger til eiendommens drift, samt an-

dre eksterne omkostninger er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab pa debitorer, mv.
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter |gn og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab

vedrgrende vaerdipapirer, geeld samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.
Balancen

Materielle anlagsaktiver

Ejendommen optages som investeringsejendom. Vaerdireguleringer foretages over resultatopggrelsen. Arets op-
eller nedskrivning indregnes i den ordinzere drift.

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret veerdiansattelsesmodel. Det
vil sige med udgangspunkt i eiendommens forventede driftsresultat og et afkastkrav. Ejendommens gennemsnit-
lige driftsresultater de seneste 5 ar pa DKK 4.000.000 forventes at kunne fastholdes de kommende 5-10 ar, da
disse bade tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 2,65 %, svarende til den af Colliers anvendte afkastsats i
deres vurderingsrapport af ejendommen dateret d. 14. november 2017. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af
de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaert henfgres til eiendommens beliggenhed. Investeringsejen-
dommen er saledes indregnet til en dagsvaerdi pa DKK 156.000.000.

Dagsveerdien er baseret pa et afkast pa 2,65 %. En reduktion af afkastet med 0,5 % til 2,15 % vil forgge ejendom-
mens dagsvaerdi med DKK 36.000.000. En forggelse af afkastet med 0,5 % til 3,15 % vil reducere ejendommens
dagsvaerdi med DKK 25.000.000.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele males til dagsveerdi pa balancedagen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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  2020-05-18 16:16:59 UTC   Lisbeth Maria Hansen        5.103.56.48       The document was viewed by the signer                                                                                                                                      
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  2020-05-18 16:17:44 UTC   Lisbeth Maria Hansen        74.125.208.8      The signing request email was opened by the signer                                                                                                                         
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  2020-05-18 16:30:43 UTC   Lisbeth Maria Hansen        5.103.56.48       The signer signed the document as direktør, dirigent, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesformand, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, registreret revisor  
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  2020-05-19 04:44:17 UTC   Penneo system               188.120.68.54     The document was viewed                                                                                                                                                    
  2020-05-19 04:44:17 UTC   Penneo system               188.120.68.54     The document was viewed                                                                                                                                                    
  2020-05-19 04:44:17 UTC   Penneo system               188.120.68.54     The document was viewed                                                                                                                                                    
  2020-05-19 04:44:17 UTC   Penneo system               188.120.68.54     The document was viewed                                                                                                                                                    
  2020-05-19 04:44:17 UTC   Penneo system               188.120.68.54     The document was viewed                                                                                                                                                    
  2020-05-19 04:44:18 UTC   Peter Jørgensen             188.120.68.54     The signer signed the document as direktør, dirigent, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesformand, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, registreret revisor  
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  2020-05-23 16:06:51 UTC   Hans Christian Hansen       152.115.123.238   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                         
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