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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 for Ejendomsselskabet Castellum Vibeholms Allé A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn den 31. maj 2019

I direktion:

Carl Ola Mattias Orsmark
I bestyrelse:

Per Fredrik Berglund Carl Ola Mattias Orsmark Ulrika Danielsson
Formand



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Castellum Vibeholms Allé A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Castellum Vibeholms Allé A/S for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret
1. januar — 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”.
Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opndede 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 nedvendig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

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

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmeessige skon 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 pd grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning gere opmeerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke leengere kan fortseaette driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den

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



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 31. maj 2019

Deloitte
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabet ejer ejendommen Vibeholms Allé 15, Brendby, og aktiviteten bestar i udlejning af denne
ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et underskud pa i alt t. kr. 1.836, hvilket af ledelsen ikke anses som
tilfredsstillende.

Som felge af det negative resultat for aret har selskabet fortsat tabt mere end 50% af
selskabskapitalen og er dermed omfattet af selskabslovens bestemmelser om kapitaltab. Det er
ledelsens forventning, at kapitalen vil blive reetableret gennem normalt drift over de kommende é&r.

Der forventes et forbedret resultat for det kommende ar.
Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.



RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER
Andpre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering

Overforsel til neeste ar

2017

tkr.

848.074 944
-975.351 -959
-127.277 -15
3.539 1
-1.995.277 -1.254
-2.119.015 -1.268
283.092 98
-1.835.923 -1.170
-1.835.923 -1.170
-1.835.923 -1.170




Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver under udferelse

MATERIELLE ANLZAGSAKTIVER

ANLZEGSAKTIVERI ALT

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat

TILGODEHAVENDERTI ALT

OMSZATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERI ALT

2017

tkr.
33.878.440  33.856
4.703.619 4.386
38.582.059  38.242
38.582.059  38.242
284.284 0
551.786 114
283.092 488
1.119.162 602
1.119.162 602
39.701.221  38.844




Note
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER

Virksomhedskapital

Overfort resultat

EGENKAPITALI ALT

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

Geeld til realkreditinstitutter

Deposita

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

GZLDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERIALT

Personaleudgifter

Eventualforpligtelser

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Neertstdende parter med bestemmende indflydelse

Koncernforhold

2017

t. kr.
500.000 500
-3.869.758 -2.034
-3.369.758  -1.534
17.524.276 140
6.000.000 27.931
38.147 0
23.562.423 28.071
2.260.850 0
293.480 861
0 91
16.792.330 10.364
28.916 991
132.980 0
19.508.556 12.307
43.070.979 40.378
39.701.221 38.844
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EGENKAPITALOPGORELSE FOR 2018

Virksomheds- Overfort

kapital overskud I alt
Egenkapital primo 500.000 -2.033.835 -1.533.835
Arets resultat 0 -1.835.923 -1.835.923

Egenkapital ultimo 500.000 -3.869.758 -3.369.758
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NOTER

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger p& materielle anlaegsaktiver

Andpre finansielle indtagter

Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder

Dvrige finansielle indteegter

Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder

Dvrige finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Aktuel skat
Andring af udskudt skat

2017

t. kr.
975.351 958
975.351 958
3.539 0
0 1
3.539 1
738.623 394
1.256.654 860
1.995.277 1.254
-283.092 0
0 -97
-283.092 -97




NOTER

Materielle anlegsaktiver

Kostpris primo

Tilgange

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Virksomhedskapital

Aktier

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita
Geeld til realkreditinstitutter

13

Materielle
anlagsakti-

Grunde og  ver under

bygninger udforelse
40.137.153 4.385.749
997.971 317.870
41.135.124 4.703.619
6.281.333 0
975.351 0
7.256.684 0
33.878.440 4.703.619

Nominel

Antal veerdi

500.000 500.000
500.000 500.000

Restgeld

efter
5 ar

6.000.000

0

7.206.979

13.206.979
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NOTER
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Personaleudgifter 2018
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Gennemsnitlige antal fuldtidsansatte medarbejdere 1

Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Castellum Danmark A/S som admini-
strationsselskab. Selskabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom
for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskat-

tede selskaber.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendommen pa nom. 33.555 t.kr. Den

regnskabsmeessige veardi af den pantsatte ejendom udger 38.582 t.kr.

Der er tinglyst ejerpantebrev, nom. 36.000 t. kr. med pant i ejendom (bogfert
veerdi 38.582 t. kr.). Ejerpantebrevet er i selskabets behold.

Nartstiende parter med bestemmende indflydelse

Castellum Danmark A/S Kay Fiskers Plads 9 2300 Kebenhavn S, ejer alle
aktierne i virksomheden og har dermed bestemmende indflydelse pa dette.

Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for

den mindste koncern:

Castellum AB, Stockholm, Sverige

Koncernregnskabet for mindste modervirksomhed kan rekvireres pa:

https://www.castellum.se/investor-relations/
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en
retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopgerelsen indregnes indtegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geeldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er
afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstéar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen,
indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster. Materielle anlegsaktiver, varebeholdninger
og andre ikke-monetaere aktiver, der er kebt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste  eller -tab  omfatter nettoomsaetning, eksterne omkostninger og
ejendomsomkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetning bestar af lejeindteegter, som indregnes i resultatopgerelsen i den periode, lejen
vedrerer. Nettoomsatning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget
og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primere
aktiviteter, ~ herunder  lokaleomkostninger,  kontorholdsomkostninger,  salgsfremmende
omkostninger mv. [ posten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under
omszetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgdet til drift af virksomhedens
ejendomsportefolie i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger,
ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger
opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restveerdier og brugstider for de enkelte aktiver og
gennemferte nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Andre finansielle indtegter

Andre finansielle indtegter bestar af renteindtagter, herunder renteindtegter fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrerende geld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld
til tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrerende geld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og endring af udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske virksomheder i koncernen. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrerende skattemeessige underskud).

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Grunde og bygninger samt anlegsaktiver under udferelse males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og
omkostninger til klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der
foretages linere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 10 - 50 ar
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anlegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med
fradrag af nedskrivninger til imodegaelse af forventede tab.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som
beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til
kostpris, der svarer til det modtagne provenu efter fradrag af aftholdte transaktionsomkostninger.
Efterfelgende males prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem
provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i
resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive
rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser .
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtegter til
resultatfering i efterfalgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



