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LEDELSESPATEGNING
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden | januar - 31. december
2016 for Vinkelhuset ApS
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 6. februar 2017

DIREKTION




DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Vinkelhuset ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vinkelhuset ApS for regnskabséret 1. januar - 31, december 2016, 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1, januar - 31. december
2016 i overcnssteramelse 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 ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisions-
pétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er nathengige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores svrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette 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 gere dette.



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklusion. Hoj 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation,
nér sédan findes. Fejlinformation kan opsta 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 ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer pi grundlag af Arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares 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 viesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion p4 disse risici samt opnir revisionsbevis,
der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hajere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvzrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

* Opnir vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstendighederne, 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
sken 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 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 revisionspitegning gare opmarksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfare, at selskabet ikke l&ngere kan fortseette driften.

* Tager vi stilling til om den samlede praesentation, struktur og indhold af Arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om érsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives
et retvisende billede heraf,

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmzssige 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 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 lese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden opniet ved revisionen
eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold il
arsregnskabsloven.

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

Svendborg, den 6. februar 2017

REVISIONSFIRMAET EDELBO
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-NR. 35486178

statsaut. revisor

1096 1/REGN 16/MP



SELSKABSOPLYSNINGER

SELSKABSNAVN: Vinkelhuset ApS
c/o CPH Invest ApS
Dstergade 36, 3
1100 Kebenhavn K.
CVR-NR: 38 01 8515
Hjemstedskommune: Kebenhavn

Regnskabsar: 1. januar- 31. december

1. regnskabsar

DIREKTION: Peter Soldbro Dubin
-REVISOR: RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"KQgtVCdluﬂd"
Kogtvedparken 17

5700 Svendborg



LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER
Selskabet har til formal at eje, udvikle og opfare fast ejendom og hermed beslaegtet virksomhed.
UDVIKLING I AKTIVITETER OG @KONOMISKE FORHOLD

Selskabets resultat for regnskabséret 2016 udviser et resultat p4 -876.951 kr., hvilket er i overensstemmelse
med direktionens forventninger.

Ledelsen forventer et positivt resultat i regnskabsaret 2017.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

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



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Arsregnskabet for Vinkelhuset ApS for perioden 1. januar - 31. december 2016 er aflagt i overens-
stemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
1 resultatopgerelsen indfegnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-

ninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsyntigt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan maéles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil frag selskabet,
og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning miles 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beleb.
Ved indregning og mAling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden &rsrapporten
aflzegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtsegter og omkostninger

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

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

-fortsaeties-



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
-fortsat-
Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pa 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 skattemssigt underskud sambeskatningsbidrag fra vicksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedszwttelse af eget skattemzssige overskud. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen saledes, at moderseiskabet forestar afregning af
skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Varebeholdninger

Ejendomme eller andel heraf klassificeres som varebeholdninger, nir projektudvikling med henblik p videre-
salg pabegyndes.

Varebeholdninger méles til kostpris eller nettorealisationsvardi, hvis denne er lavere. Nettorealisations-
veerdien for varebeholdninger opgeres til det belab, som forventes at kunne indbringes ved salg i normal
drift med fradrag af salg- og frerdiggerelsesomkostninger. Nettorealisationsveerdien opgeres under hensyn-
tagen til oms=ttelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Kostpris for opfersel af fast ejendom og projektering omfatter kostpris for rdvarer, hjelpematerialer og direkte
lon med tillaeg af indirekie produktionsomkostninger. Der sker indregning af finansieringsomkostninger fra
tidspunktet for lokalplanens godkendelse og indtil projektets afshitning.

Tilgodehavender

Tilgedehavender miles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vaerdien redu-
ceres med nedskrivning til imadegielse af forventet tab.

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 &rs skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

-fortsecttes-



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

~fortsat-

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af aile midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.cks. vedrarende aktier, hvor
opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Fndring i udskudt skat som falge
af ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geldsforpligtelser

Gezld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.



RESULTATOPGORELSE FOR 2016

Note
1 BRUTTORESULTAT

2 Finansielle OMKOSIIIIEET ...cvrvcoreeecrcrercrerreieea v rernesseas s ssssserssisnsasssssssmasasessesssssssesssommeneesenensaseseres
RESULTAT FOR SKAT

3 Skat af Grets TRBUMAL ....cc et se e s e bbbt e s
ARETS RESULTAT

der af direktionen foreslas disponeret siledes:

DISPONERET I ALT

10.

2016
Kr.

-672.985

-451.310

-1.124.295

247.345

-876.951

0

-876.951

-876.951




Note

BALANCE PR. 31, DECEMBER 2016

AKTIVER

OMSATNINGSAKTIVER:

VAREBEHOLDNINGER:
Varer under fIEMSHIING ........cccoseiriiiseieec s eeestsre st e e ssae st sttt eseemm s e e emeareeeseseesenneseases

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavende tilknyttet VITKSOMBEd ........c.ooeiucrecmrieeniecr e rss st se e snsens s sessesse e e e eesesesesssaranms
Tilgodehavende SEISKADSSKAL ..........eeeuresreerureresesrieneeieceacrrscessessressesssssessssesmesasssssessesesemsseeemsssessesseans
Andre tilgodehaVender ...........ccovc oot tssie e st esssas sttt eeeene e

TILGODEHAVENDER I ALT

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVER I ALT

11,

2016

120.473.338

8327375
247.345
3.375.625

11.950.345

24.149

132.447.832

132.447.832




Note

5

7

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

PASSIVER

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL I ALT

12

2016

50.000
33.572.052
-876.951

0

HENSATTE FORPLIGTELSER:

UdSKUAL SKAL ...ttt e sttt e sr e st st se s s aa s sess bt st e eeen

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Leverandgrer af varer OZ HENESLEYACISET ......c.ooeereccerrerrcer s ieeeeeeeereenete st esesrese e asessas s e mennen
Geld til titknyttede VITkSOMNEET ........oocerveiecrere et nsee et s ettt ceee e erane e

KORTFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER I ALT

32.745.101

5.193.239

94.458.742
50.750

GALDSFORPLIGTELSER I ALT

94.509.492

94.509.492

PASSIVER I ALT

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER

132.447.832




Note

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

BRUTTORESULTAT

13.

Selskabets ledelse har med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne omszetning,

vareforbrug samt andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

2016
Kr.
FINANSIELLE OMKOSTNINGER:
I posten finansielle omkostninger indgar renteudgifter til tilknyttede
VITKSOIMBEART......cveveserecceeecrceteeecesstses s e ve e sss s e s ees e et s ssnsr b s s s sant e seseesee e s st ss s et s s aseeeesemeemeamsmens 451.310
SKAT AF ARETS RESULTAT:
Skat af drets skattepligtige INAKOMISE .........ovvveereesremmsnsseesinsesssaresssesissesrassesssssereeeessasssesssssesssstasessenee -247.345
Arets regUIETing UASKUAL SKAL «.......cvvevceeeeoeeveoereseesesssess s ssseeassecssssseessnessessesesaseeesssessssessenesesseesssesesssas 0
-247.345
VAREBEHOLDNINGER:
Varer under fremstilling omfatter selskabets ejendom, der udvikles med henblik pa videresalg inden for en
kortere arrekke.
EGENKAPITAL: Anparts- Overkurs ved Overfort
kapital emission resultat I alt

Tilgang ved stiftelse ......ccccoevveevccevvcnernenne 50.000 0 0 50.000
Overkurs ved emission overfort
frie reserver ..........coeunees terneenrenanerneeanees 0 0 0 0
Fordeling af arets resultat ........coceeeececiveennas 0 0 -876.951 -876.951
Foresliet udbytte til anpartshaverne .......... 0 0 0 0

50.000 0 -876.951 -826.951

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

Anpartskapitalene har veret uendret siden stiftelsen.



14.

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

Note
2016
Kr.
6 UDSKUDT SKAT:
SAIAO PIINO ...vuvieeeecericsinacirececire s e s sass s s s e ssebss e sas s e st e eresmse s et sesesee s st es s seee e s s s eesee s 5.193.239
ATELS FORUIBTING <..cvvvueueceresmsecresssneesessuesssasssesssssessesssssessesesssnesesssmasessessessessesesssssseeseeeeesesemseeseeeen, 0
5.193.239

7 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER:

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med lanekreditor er afgivet pant i form af transport i deponerede kebesummer
vedrerende Havhuset og Platanhuset samt indtreedelsesret i projekterne,

Eventunalforpligtelser;

Vinkelhuset ApS er sambeskattet med modervirksomheden PSD ApS og moderselskabets avige datterselskaber. Som
helejet datterselskab heefter Vinkelhuset ApS ubegreenset og solidarisk med de evrige virksomheder inden for
sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat pa renter, royalties og udbyiter for alle
tilknyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst
eller kildeskatter vil kunne medfare, at selskabets haftelse udger et starre belab.



