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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019
for Etagehusene Holding ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfatielse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver o g finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 5. august 2020

DIREKTION




DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Etagehusene Holding ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Etagehusene Holding ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december
2019 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er uathengige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende
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 tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet 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 p& 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 gere dette.



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mil er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, nanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er
et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gazldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation,
nér sdan findes. Fejlinformation kan opsté som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis

det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnér revisionsbevis,
der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af
intern kontrol.

* Opnér vi forstielse 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.

= Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende samt om de regnskabsmassige
skaen 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 opniede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer,
at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmseerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

» Tager vi stilling til om den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplysningeme,
samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p en sidan méde, at der gives
et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,

som vi identificerer under revisionen.



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.

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 p4 anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret pé det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet
og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.

Svendborg, den 5. august 2020

REVISIONSFIRMAET EDELBO
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-NR. 35 48 61 78
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LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER
Selskabet har til formal at eje, udvikle og opfore fast ejendom og hermed beslagtet virksomhed.
UDVIKLING I AKTIVITETER OG GKONOMISKE FORHOLD

Selskabets resultat for regnskabsaret 2019 udviser et resultat pa 67.449 kr., hvilket er i overensstemmelse

med direktionens forventninger.
Ledelsen forventer et positivt resultat i regnskabsaret 2020.
BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentlig vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Etagehusene Holding ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 er aflagt i overens-
stemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser
for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-

ninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragi selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.
Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabsaret.

Finansielle poster omfatter renteindtmgter og -omkostninger, amortisering af realkreditlén samt tilleeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen m.v.




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Skat af arets resultat

Avrets skat, der bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte p egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessige overskud. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen séledes, at moderselskabet forestar afregning af
skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN
Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder méles til kostpris. Udbytte, der overstiger den
akkumulerede indtjening i den titknyttede eller den associerede virksomhed i ejerperioden, behandles som
en reduktion af kostprisen. I tilfelde, hvor kostprisen overstiger nettorealisationsvardien, nedskrives

til denne lavere veerdi.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder méles efter den indre verdis metode til den
forholdsmessigt ejede andel af virksomhedernes egenkapital med tillzeg af eventuel koncerngoodwill,
fradrag for koncerninterne avancer og negativ goodwill. Virksomheder med negativ egenkapital males
til 0 kr., idet den til den negative vaerdi svarende forholdsmeessige andel modregnes i eventuelle tilgode-
havender. Belgb herudover indregnes under posten hensatte forpligtelser, safremt der er en retlig eller
faktisk forpligtelse til at daekke underbalancen.

Der foretages nedskrivningstest pa koncerngoodwill, safremt der er indikationer for vaerdifald. Ned-
skrivningstesten foretages for den aktivitet eller det forretningsomrade, som goodwill relaterer sig til.
Goodwill nedskrives til det hajeste af kapitalvardien og nettosalgspris for den aktivitet eller det for-
retningsomréide, som goodwill knytter sig til (genindvindingsvzerdi), sifremt denne er lavere end den
regnskabsmeessige veerdi.

Kapitalandele 1 tilknyttede og associerede virksomheder méles til dagsveerdi. Opskrivninger og
tilbageforsler heraf med fradrag af udskudt skat indregnes direkte i egenkapitalen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien redu-
ceres med nedskrivning til imadegielse af forventet tab.

]

- fortseattes -



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af rets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere irs skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmzssig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier, hvor
opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som folge
af sndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Geald er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.



Note

RESULTATOPGORELSE FOR 2019

10

2019 2018

Kr. Kr.
BRUTTORESULTAT -16.102 -15.874
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder ..........ccvveicuieircccreceeerneee. 0 2.903.032
Finansielle MAtRELET .......ocovevciririeiecei et ee et sene et neoeeseseeen 102.815 0
Finansielle OMKOSIIINZET ....covevviererrrereiieritereeereree ettt se et eneasenenes -239 -2.080
RESULTAT FOR SKAT 86.473 2.885.078
Skat af 8rets TeSULLAt .......c.c.oviieceie e -19.024 3.950
ARETS RESULTAT 67.449 2.889.028
der af direktionen foreslds disponeret sledes:
Overfort til reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode ..................... -20.799.841 2.903.032
Overfart til NESLE AT ...c.coucoveereeeeececer ettt s eme e 20.867.290 -14.004
UADYLE ...ttt sttt ettt ettt e est ot e et ses s anesseens 0 0
DISPONERET I ALT 67.449 2.889.028
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER
2019 2018
Note Kr. Kr.
ANLAGSAKTIVER:
FINANSIELLE ANLAEGSAKTIVER:
5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder ..........c.oovveereeeeeeeeeeee oo 0 20.899.842
OMSATNINGSAKTIVER:
TILGODEHAVENDER:
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder .............c.ccooveveeeueorererereren. 20.833.497 0
Tilgodehavende selskabssKat ..........coooeeueieieieeiseeeeeieieeeeeeeeeeeeee e, 0 3.950
Udskudt SKAtlEaKEIV .........cveeuereeeeieeirerieeseseneese st et seses e e sesresse s 0 0
Andre tilgodehaVender ...........ooveueeieeeeececieiee ettt 1.250 0
TILGODEHAVENDER I ALT 20.834.747 3.950
LIKVIDE BEHOLDNINGER 51.329 68.921
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 20.886.077 72.871

AKTIVERI ALT 20.886.077 20.972.712




Note

7

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER

EGENKAPITAL:

ADPATtSKAPILAl ........vuceeeveiiiec et
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode .............ooeooeeveveevrooon )
OVErfort rESUMAL ..o

EGENKAPITAL I ALT

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Leveranderer af varer og tjenesteydelSer ..............comommomomeoeeeeeeeoeoooooo
Geeld tilknyttede VIrkSOMBEAET ........o.veivoeeeececeeee oo,
SEISKADSSKAL .....oocvervecveieiiiecrtrei et s e e s e s s

GALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVER T ALT

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER

12

2019 2018
Kr. Kr.

50.000 50.000
0 20.799.841
20.813.803 -53.487
0 0
20.863.803 20.796.354
5.000 5.000
0 171.359
17.274 0
22.274 176.359
20.886.077 20.972.712




Note

1

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

BRUTTORESULTAT:

Selskabets ledelse har med henvisning til 4rsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne omsztning,

vareforbrug samt andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

13

2019 2018
kr. kr.

FINANSIELLE INDTAGTER:
I'posten finansielle indtsegter indgar renteindtegter fra tilknyttede
VITKSOMBEAET..........oceiececacnteiri sttt et et e s es e 102.815 0
FINANSIELLE OMKOSTNINGER:
I posten finansielle omkostninger indgér renteudgifter til tilknyttede
VITKSOMINEAET ...ttt e 0 1.855
SKAT AF ARETS RESULTAT:
Skat af &rets skattepligtige IdKOMSE ......vvcvveveeeeeeeeeeeeeeeecee oo 17.274 -3.950
Regulering af skatter tidliZere Ar ...........oococueveeucveieeceieieeeereeeeeeeee e 1.750 0
Arets regulering udskudt SKAt ................oovveooeoeeesoeeeesoooooooooooooo 0 0

19.024 -3.950




14

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

2019 2018
Note kr. kr.
5 FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER:
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder:
AnskaffelSeSSum PriIO .........cvverruiuemueeeeieiteece e 100.000 100.000
ATCHS IGANE errrveeeeeeeeeeeeve e eeeeeeasseeeeeseeeeese s e oo oo eoeeeeoeeeeeee e 0 0
ATCHS BEGANG ...ooonereeeeeeeeeeeeeeee oo eeeoeee oo -100.000 0
Anskaffelsessum ultimo 0 100.000
V@rdireguleringer Primo ...........c.cccoeeneueruerueeeceeeeeeseeeeeeeesees e eeeeses s ees s 20.799.842 17.896.810
ATELS TESUMAL ..vvvvevmveeeeose oo e oo oeoeeeeo 0 2.903.032
Verdiregulering ifm. afgang ..........cocoeuoveiuioeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeeee -20.799.842 0
Vzrdireguleringer ultimo 0 20.799.842
BOGFORT VARDI ULTIMO 0 20.899.842
Reserve for
nettoopskriv-
EGENKAPITAL: Anparts- ning efter indre Overfort
kapital vzrdis metode resultat Ialt

Saldo Primo .......cooeececuerereniireeseee et 50.000 20.799.841 -53.487 20.796.354
Fordeling af &rets resultat .............o.c.ovuenen...... 0 -20.799.841 20.867.290 67.449
Udloddet udbytte til anpartshaverne ............... 0 0 0 0

50.000 0 20.813.803 20.863.803

Anpartskapitalen bestar af anparter a 50.000 kr., som ikke er opdelt i forskellige klasser.

Anpartskapitalene har vearet ueendret siden stiftelsen.

N
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SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

Note

7 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALF ORPLIGTELSER:

Eventualforpligtelser:

Etagehusene Holding ApS er sambeskattet med koncernens ultimative modervirksomhed PSD ApS og koncernens ovige
datterselskaber. Som helejet datterselskab heefter Etagehusene Holding ApS ubegrenset og solidarisk med de evrige
virksomheder inden for sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for alle tilknyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfere, at selskabets heftelse udger et storre belab.



