|
Weco-Properties Invest ApS

Rungsted Strandvej 113, 2060 Rungsted

Arsrapport for 2019

CVR-nr. 34 69 82 01

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling den
31/3 2020

Oluf Myhrmann
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uathangige revisors revisionspategning 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 4
Arsregnskab
Resultatopggerelse 1. januar - 31. december 5
Balance 31. december 6
Noter til arsregnskabet 8
[

pwe



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 for Weco-Properties Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rungsted Kyst, den 31. marts 2020

Direktion

Johan Ernst Wedell-Wedellsborg
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Weco-Properties Invest ApS

Konklusion

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

Vi har revideret arsregnskabet for Weco-Properties Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (“regnska-
bet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige
re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nér revisionsbevis, 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 veesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensvergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regn-
skabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fort-
saette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning
gore opmerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekke-
lige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet
frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere,
at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sddan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 31. marts 2020
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 7712 31

Flemming Eghoff Mark Philip Beer
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne30221 mne29472

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Weco-Properties Invest ApS
Rungsted Strandvej 113
2960 Rungsted

CVR-nr.: 34 69 82 01
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Hgrsholm

Direktion Johan Ernst Wedell-Wedellsborg

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018

DKK DKK
Bruttotab for vardireguleringer -116.802 -236.052
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 3 -204.000 -145.116
Bruttotab efter vaerdireguleringer -320.802 -381.168
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder -162.483 3.146.696
Finansielle indtaegter 4 440.407 829.129
Resultat for skat -42.878 3.594.657
Skat af arets resultat 5 -71.200 -105.000
Arets resultat -114.078 3.489.657
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 35.000.000
Overfort resultat -114.078 -31.510.343

-114.078 3.489.657
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Omsaetningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2019 2018
DKK DKK
4.957.000 5.161.000
6 4.957.000 5.161.000
7 0 0
4.957.000 5.161.000
7.072.864 41.825.834
7.072.864 41.825.834
7.072.864 41.825.834
12.029.864 46.986.834




Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 11.545.209 11.659.287
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 35.000.000
Egenkapital 8 11.625.209 46.739.287
Henseettelser vedrearende kapitalandele i associerede virksomheder 339.031 176.547
Hensatte forpligtelser 339.031 176.547
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 11.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 35.624 30.000
Deposita 30.000 30.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 65.624 71.000
Galdsforpligtelser 65.624 71.000
Passiver 12.029.864 46.986.834
Begivenheder efter balancedagen 1
Hovedaktivitet 2
Eventualposter og @gvrige gkonomiske forpligtelser 9
Neertstaende parter 10
Anvendt regnskabspraksis 11
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Noter til arsregnskabet
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Begivenheder efter balancedagen

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke landene
ned”, far stor betydning for verdensgkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19 som en begivenhed,
der er opstaet efter balancedagen (31. december 2019), og udger derfor en ikke-regulerende begivenhed for
virksomheden.

Det er pa nuvaerende tidspunkt ikke muligt at opggre sterrelsen af den negative pavirkning af Covid-19.

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at investerer i og drive udlejning af fast ejendom samt anden formueanbringelse.

2019 2018
DKK DKK
Vaerdireguleringer af investeringsaktiver
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -204.000 -145.116
-204.000 -145.116
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder 440.407 829.129
440.407 829.129
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 71.200 105.000
71.200 105.000




Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 5.179.700
Kostpris 31. december 5.179.700
Veerdireguleringer 1. januar -18.700
Arets veerdireguleringer -204.000
Veerdireguleringer 31. december -222.700
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 4.957.000

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjaelp af en
afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Der anvendes regnskabsmaessige sken i forbindelse med fastlaeggelse af
dagsveerdien. Anvendelsen af regnskabsmeessige sken medfarer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af
dagsveerdien. Dagsveaerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og
realistiske. Ledelsen revurderer Igbende forudseetningerne og eventuelle sendringer heri afspejles i dagsvaerdien.

Der er ikke anvendt ekstern valuar ved opgegrelse af dagsveerdien. Der er pa investeringsejendomme anvendt et
afkastkrav pa 4,25%, baseret pa det forventede resultat af primeer drift for selskabets 2 boligejendomme.

2019 2018

DKK DKK
Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 23.125 254.375
Afgang i arets lab 0 -231.250
Kostpris 31. december 23.125 23.125




Noter til arsregnskabet
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2019 2018
DKK DKK
Kapitalandele i associerede virksomheder (fortsat)
Veerdireguleringer 1. januar -199.672 27.894.016
Arets afgang 0 -31.240.384
Arets resultat -162.484 3.146.696
Veerdireguleringer 31. december -362.156 -199.672
Kapitalandele med negativ indre veerdi overfgrt til hensatte forpligtelser 339.031 176.547
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 0 0
Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres saledes:
Stemme- og
Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel
Brgndbyvestervej 18 ApS Gentofte 50.000 46%
Egenkapital
Foreslaet udbyt-
te for regnskabs-
Selskabskapital Overfart resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 80.000 11.659.287 35.000.000 46.739.287
Betalt ordingert udbytte 0 0 -35.000.000 -35.000.000
Arets resultat 0 -114.078 0 -114.078
Egenkapital 31. december 80.000 11.545.209 0 11.625.209

Selskabskapitalen bestar af 1 anparter a nominelt DKK 80.000. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.

Der har ikke vaeret aendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til arsregnskabet
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Weco A/S, der er administrationsselskab i forhold til sambe-
skatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat,

royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfere at selska-
bets heeftelse udger et starre belgb.

Nertstiende parter
Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet

Navn Hjemsted

Weco A/S Rungsted Kyst

1"



Noter til arsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Weco-Properties Invest ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar aktivets veerdi kan maéles palideligt.
Forpligtelser indregnes i balancen, nér forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes verdiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedag-
en, males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet
for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og
omkostninger.

Resultatopgorelsen

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder primeert arets driftsomkostninger.
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder kontorhold mv.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sam-
mendrag af huslejeindtagter, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme og andre eksterne
omkostninger.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for aret under posten “Indteegter af
kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabséret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa uathangige vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medforer veesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveaerende ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved hjelp af
markedsinformationer, hvorfor veerdiansattelsen er sket pa baggrund af en anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjzlp af en afkastbaseret
model, hvor den forventede fremtidige pengestrgomme for det kommende &r sammen med en afkastgrad
danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi.

Verdiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og méles efter den indre vaerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmeessige ejer-
andel af virksomhedernes regnskabsmeessige indre veerdi opgjort med udgangspunkt i dagsvaerdien af de
identificerbare nettoaktiver pd anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlagges via overskudsdispo-
neringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode” under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevagelser i de
associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmeessig indre vaerdi indregnes til DKK 0. Hvis modersel-

skabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en
hensat forpligtelse hertil.
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Noter til arsregnskabet

11  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende vaerdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Finansielle geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til nominel vaerdi.
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