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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2020 - 31. december 2020
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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.

december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, 16. april 2021

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 uafhzengige 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 2020 - 31. decem-
ber 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.

december 2020 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nazermere 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 tilstraakkeligt 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 uafhzengige 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.

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 uafhzengige 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. april 2021

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 tilfredsstillende.
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

2020 2019
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 5.185.330 4.245
1 Personaleomkostninger -1.833.261 -2.789
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 82.100.000 6.000
Resultat fgr finansielle poster 85.452.069 7.456
Finansielle indteegter 992.023 216
Finansielle omkostninger -1.757.119 -7.346
Resultat fgr skat 84.686.973 326
Skat af arets resultat -18.604.811 -72
Arets resultat 66.082.162 254
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udloddet udbytte i Igbet af aret 1.200.000 0
Overfgrt resultat 64.882.162 254
Resultatdisponering i alt 66.082.162 254
Dansk
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

2020 2019
Note  Balance DKK 1.000 DKK

Aktiver pr. 31. december
2 Investeringsejendomme 238.100.000 156.000
Materielle anleegsaktiver 238.100.000 156.000
3 Andre veerdipapirer og kapitalandele 5.664.882 3.106
Finansielle anleegsaktiver 5.664.882 3.106
Anlaegsaktiver i alt 243.764.882 159.106
Tilgodehavende skat 0 0
Andre tilgodehavender 1.070.490 5.107
Tilgodehavender 1.070.490 5.107
Likvide beholdninger 3.923.860 788
Omszetningsaktiver i alt 4.994.350 5.895
Aktiver i alt 248.759.232 165.001
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

2020 2019
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 1.270.240 1.270
Overfgrt resultat 107.397.660 42.516
Egenkapital i alt 108.667.900 43.786
Henszettelser til udskudt skat 44.124.004 25.519
Hensatte forpligtelser 44.124.004 25.519
Geeld til realkreditinstitutter 91.606.705 91.749
Langfristede galdsforpligtelser 91.606.705 91.749
Geeld til realkreditinstitutter 249.872 247
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 189.396 143
Anden geld 3.921.355 3.557
Kortfristede galdsforpligtelser 4.360.623 3.947
Geaeldsforpligtelser i alt 95.967.328 95.696
Passiver i alt 248.759.232 165.001
4 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Dansk > GG
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfort Foreslaet lalt

hedskapi- resultat udbytte

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 1.270 42.516 0 43.786
Ekstraordineert udbytte 0 -1.200 1.200 0
Udbetalt udbytte 0 0 -1.200 -1.200
Arets resultat 0 66.082 0 66.082
Egenkapital ultimo 1.270 107.398 0 108.668
~ Dansk > GG
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

2020 2019
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
Lpn og gager 1.826.387 2.781
Andre omkostninger til social sikring 6.874 8
Personaleomkostninger i alt 1.833.261 2.789
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 7 beskaeftigede (sidste ar 7).
2 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 86.854.200 86.854
Kostpris 31. december 86.854.200 86.854
Dagsveerdiregulering 1. januar 69.145.800 63.146
Arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen 82.100.000 6.000
Dagsveerdireguleringer 31. december 151.245.800 69.146
Investeringsejendomme i alt 238.100.000 156.000
Investeringsejendommen er beliggende i Kgbenhavn. Lejemalene er sammensat af erhvervsle-
jemal pa 2.298 kvadratmeter, boliglejemal pa 3.424 kvadratmeter samt udlejning af parkerings-
pladser.
Ejendommene vaerdiansaettes arligt ud fra en cashflowmodel baseret pa forventede fremtidige
nettopengestrgmme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat af ekstern valuar. Dagsveer-
dimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og forventede driftsomkostnin-
ger inkl. planlagt vedligeholdelse.
Der er i de fgrste fem ar afsat renoveringsudgifter med ca. DKK 11.000.000 til renovering af be-
boelseslejlighederne samt energirenoveringsudgifter med ca. DKK 3.000.000, saledes at ejen-
dommen gar fra en energimaerkning D til C. Nar alle afholdte renoveringsudgifter er afholdt bud-
getteres der med en vaesentlig stigting i lejeindtaegterne.
De vaesentligste ikke observerbare input ved opggrelsen af dagsveerdien er:
Arlig leje pr. kvadratmeter 1.600—-1.750
Udlejningsprocent 100
Afkastkrav i % 3,18
Dagsveerdien er baseret pa et afkast pa 3,18 %. En reduktion af afkastet med 0,5 % til 2,68 % vil
forgge ejendommens dagsvaerdi med DKK 44.000.000. En forggelse af afkastet med 0,5 % til 3,68
% vil reducere ejendommens dagsveerdi med DKK 32.000.000.
Dansk
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

2020 2019

Noter DKK 1.000 DKK
3 Andre veerdipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. januar 3.105.933 3.567

Tilgang i arets lgb 1.672.076 0

Kostpris 31. december 4.778.009 3.567

Arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen 886.873 -461

Verdireguleringer 31. december 886.873 -461

Andre veerdipapirer og kapitalandele i alt 5.664.882 3.106

4 Eventualforpligtelser
Ingen.
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til Jyske Realkredit A/S DKK 91.856.577 (nominel restgaeld DKK 94.960.098), er
der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udggr DKK

238.100.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt DKK 880.000, der giver pant i grunde og bygninger til

sikkerhed for mellemvarende med Jyske Bank A/S, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december

2020 udggr DKK 238.100.000.
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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 gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi 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 vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi 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 ejendommens 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.

Dansk > GG
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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
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Malingen sker ved anvendelse
af en cash flow model, hvor de fremtidige pengestremme ved ejerskab af investeringsejendommene tilbagedis-
konteres. De forventede fremtidige pengestrgmme er baseret pa selskabets 10-arige budgetter og en terminal-

veerdi.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsattes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastszettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i eiendommenes drift.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele males til dagsveerdi pa balancedagen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.
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Vesterbrogade 62-64 Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Galdsforpligtelser

Gaeld 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 galdsmetode 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 geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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