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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for WQ EjendomslInvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet 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 redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 11.04.2019

Direktion

Allan Wind Petersen Christoffer Witt Qvist
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i WQ EjendomsInvest ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for WQ EjendomsInvest ApS for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige 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.

Fremhaevelse af forhold vedrgrende revisionen

Vi er med virkning for indevaerende regnskabsar blevet valgt som revisorer for selskabet. Vi skal i den
forbindelse fremhaeve, at sammenligningstallene i resultatopggrelsen i rsregnskabet ikke er omfattet af
denne revisionserklaring.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 3rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pd 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan 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 indflydelse p8 de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

. Identificerer 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 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
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede 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
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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.

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

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

Baseret pd det udfgrte 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.

Kgbenhavn, den 11.04.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Thomas Hermann
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26740
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er investering i ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pd 7.082 t.kr. mod et overskud pd 1.622 t.kr. i 2017, hvilket anses
for tilfredsstillende. Udviklingen i resultatet kan henfgres til hgjere dagsveerdireguleringer i 2018.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi og udger pr. balancedagen 22.640 t.kr. Dags-
veerdien for ejendommene opggres pd baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder ejendommenes
forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis.

Afkastkravet er fastsat, s& det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejen-
domme.

Der er veesentlig usikkerhed forbundet med fastseettelsen af afkastkravene, og en a&ndring i afkastkra-
vene i opad- eller nedgdende retning med 0,5 %-point vil pdvirke dagsvaerdierne med -2,7 mio. kr.,
henholdsvis 5,7 mio. kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2018

Nettoomsaetning

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger
Ejendomsomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018 2017
Note kr. t.kr.
768.986 625
9.291.740 2.100

(73.093) (74)

(700.670) (288)
9.286.963 2.363

(207.044) (280)
9.079.919 2.083

2 (1.998.233) (461)
7.081.686 1.622
7.081.686 1.622
7.081.686 1.622
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. t.kr.
22.640.000 10.550

3 22.640.000 10.550
22.640.000 10.550

3.980 44

14.000 0

17.980 44

1.885.963 107
1.903.943 151
24.543.943 10.701
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017

Note kr. t.kr.

Virksomhedskapital 50.000 50
Overfgrt overskud eller underskud 9.868.091 2.786
Egenkapital 9.918.091 2.836
Udskudt skat 2.805.628 807
Hensatte forpligtelser 2.805.628 807
Geeld til realkreditinstitutter 10.870.164 5.421
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 10.870.164 5.421
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4 474.529 268
Deposita 256.240 167
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 54.955 56
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 1.146
Anden gaeld 164.336 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 950.060 1.637
Gaeldsforpligtelser 11.820.224 7.058
Passiver 24.543.943 10.701

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 2.564.991 2.614.991
Rettelse af vaesentlige fejl 0 221.414 221.414
Korrigeret egenkapital primo 50.000 2.786.405 2.836.405
Arets resultat 0 7.081.686 7.081.686
Egenkapital ultimo 50.000 9.868.091 9.918.091
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastszettelsen af afkastkravene, som er anvendt ved opgg-
relsen af dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. En andring i afkastkravene i opad- eller
nedadgdende retning med 0,5 %-point vil pavirke dagsvaerdien med henholdsvis -2,7 mio. kr. og 5,7
mio. kr., jf. omtale heraf i note 3.

2018 2017
kr. t.kr.
2. Skat af drets resultat

Andring af udskudt skat 1.998.233 461
1.998.233 461
Investe-
rings-
ejendomme
kr.

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 6.939.110
Tilgange 2.798.260
Kostpris ultimo 9.737.370
Opskrivninger primo 3.610.890
Arets opskrivninger 9.291.740
Opskrivninger ultimo 12.902.630
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 22.640.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af erhvervs- og beboelsesejendomme beliggende pa Vester-
brogade. Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi
ved anvendelse af den afkastbaseret metode, som tager udgangspunkt i det kommende ars forventede
nettoleje pa investeringsejendommene.

De anvendte afkastprocenter pd selskabets erhvervslejligheder ligger i spaendet 6,5% - 7,0% og bolig-
udlejningslejligheder ligger i spaendet 1-5,05%.

Opggrelsen af dagsvaerdierne er i sin natur behaeftet med vaesentlig usikkerhed, da sma udsving i afkast-
procenten kan medfgre vaesentlige udsving i den beregnede dagsveerdi. En sndring af afkastkravet i
opad- eller nedadgdende retning med 0,50%-point vil pavirke dagsvaerdien med -2,7 mio. kr., henholds-
vis 5,7 mio. kr.

Pantsaetninger:
Prioritetsgaeld: 12.022.000 kr. pr. 31.12.2018
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. t.kr. kr. kr.
4. Langfristede
geldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 474.529 268 10.870.164 9.106.721
474.529 268 10.870.164 9.106.721

Nominel vaerdi af geeld til realkreditinstitutter pr. 31.12.2018

11.519.206 kr.

Amortisering vedrgrende geeld til realkreditinstitutter udggr 175 t.kr. pr. 31.12.2018.

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Geeld til realkreditinstitutter er sikret ved pant i ejendommene.

Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 22.640 t.kr. pr. 31.12.2018 mod 10.550 t.kr.

pr. 31.12.2017.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter nedenstdende regnskabspraksis.

Vasentlige fejl i tidligere &r

Som fglge af forkert maling af investeringsejendomme samt maling af prioritetsgeeld er arsrapporten for
2017 behaeftet med vaesentlige fejl. Effekten af korrektionen af vaesentlige fejl har haft en positiv belgbs-
maessig indvirkning pd egenkapital pr. 01.01.2017 pa 135 t.kr., som direkte kan henfgres til foretagne
afskrivninger pa investeringsejendomme samt dagsvaerdiregulering pa prioritetsgaeld. Andringen har end-
videre pavirket resultatet for 2017 positivt med 86 t.kr.

Egenkapitalen pr. 31.12.2017 er saledes netto pavirket med positivt 221 t.kr. Fejlen er korrigeret i sam-
menligningstallene og i tallene for regnskabsaret 2018.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning
Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen for den periode som indtaegten vedrgrer.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

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

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte p@ egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning males ejendommene til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne seelges for til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkast-
baserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.
Beregningen baseres p& den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening
og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre
renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

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

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.



WQ EjendomsInvest ApS 15

Anvendt regnskabspraksis

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



