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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2017 for Vinkethuset ApS

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kaobenhavn, den 25. maj 2018

DIREKTION




DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Vinkelhuset ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Vinkelhuset ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 201 7, 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er neermere 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 gldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet 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 gere dette.



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej 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 hajt 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 geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation,
nir sddan findes. Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis

det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugeme 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 vaesentlig fejlinformation i Arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion p4 disse risici samt opndr revisionsbevis,
der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig
fejlinformation forirsaget af besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af
intern konirol.

* Opnir vi forstielse 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 regnskabsmazessige
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 pa grundlag af det opnéede 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsztte driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.

1 tilknytning til vores revision af Arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen
eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede 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 &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.

Erkleeringer i henhold til anden lovgivning og evrige reguleringer
Overtraedelse af momslovgivningen
Selskabet har i strid med momsloven ikke foretaget rettidig indberretning af momsbelab til SKAT, hvorved ledelsen
kan ifalde ansvar. Forholdet er berigtiget efter regnskabsarets udleb.
Svendborg, den 25. maj 2018
REVISIONSFIRMAET EDELBO

STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-NR. 35 48 61 78

statsaut. revisor
mne31470
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SELSKABSOPLYSNINGER
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Hjemstedskommune: Kebenhavn

Regnskabsar: 1. januar- 31. december

2. regnskabsar

DIREKTION: Peter Soldbro Dubin

REVISOR: RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17
5700 Svendborg



LEDELSESBERETNING

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

Selskabets resultat for regnskabséret 2017 udviser et resultat pa -4.229.963 kr., hvilket anses for
utilfredsstillende.

Ledelsen forventer et mindre men positivt resultat i regnskabsaret 2018.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsarets 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 2017 er aflagt i overensstemmelse
med érsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for

klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

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

ninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragh selskabet,
og forpligtelsens veerdi 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 méiles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.
Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden &rsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen i det &r, hvor levering finder sted, og sifremt indtgter kan
opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen méles eksklusiv afgifter og rabatter i forbindelse
med salget.

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger vedrerende feerdigbyggede byggerier omfatter omkostninger til gunde, hindvaerker-
ydelser og avrige direkte omkostninger. Eventuelle garantiomkostninger omkostningsfores labende pa
konstateringstidspunktet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-
Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestir af 4rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte p& 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. tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemasssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedszttelse af eget skattemaessige overskud. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen siledes, at moderselskabet forestar afregning af
skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Varebeholdninger

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

Varebeholdninger méles til kostpris eller nettorealisationsveerdi, hvis denne er lavere. Nettorealisations-
veerdien for varebeholdninger opgeres til det belgb, som forventes at kunne indbringes ved salg i normal
drift med fradrag af salg- og feerdiggerelsesomkostninger. Nettorealisationsvaerdien opgeres under hensyn-
tagen til omsettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Kostpris for opfersel af fast ejendom og projektering omfatter kostpris for rivarer, hjlpematerialer og direkte
lon med tilleeg af indirekte produktionsomkostninger. Der sker indregning af finansieringsomkostninger fra
tidspunktet for lokalplanens godkendelse og indtil projektets afsiutning,

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien redu-
ceres med nedskrivning til imedegéelse af forventet tab.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

-fortsaet



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeassig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.cks. vedrorende aktier, hvor
opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis atvikling og forpligtelsen.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som folge
af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geaeldsforpligtelser

Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.



RESULTATOPGORELSE FOR 2017

10.

2017 2016
Kr. Kr.
Note
1’ BRUTTORESULTAT .coouumeretisusnsncssrsesmsneenesesssssssssessesesssesesssssseesssssssssessesesemessssesesseeesn -5.086.945 -672.985
2 Fnansielle MALEET «.vvvvvuvueuveceeceeeceeeeesasee e eeee oo eoeoeoeoooeoeeoe oo 282.330 0
3 Finansielle OMKOSIINGET .............ooormrrreererroereoeoeoee oo oo 0 -451.310
RESULTAT FOR SKAT -4.804.615 -1.124.295
4 Skataf &rets TESUMAL .........ovvvcooveece oo 574.653 247.345
ARETS RESULTAT -4.229.963 -876.951
der af direktionen foreslas disponeret saledes:
UDYEE ...ttt ee oo oo oo eee oo e 25.000.000 0
OVETTBIt tl DBSLE A ..ottt -29.229.963 -876.951
DISPONERET 1 ALT -4.229.963 -876.951




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

AKTIVER

Note
ANLAGSAKTIVER:

FINANSIELLE ANLAGSAKTIVER;
Andre t1godehavender ...............evueecveeeoeeeeoeeeeee oo

OMSATNINGSAKTIVER:

5 VAREBEHOLDNINGER:
Varer under fFemSHING .........cveeeeereeeeeseseeieeee oo

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavende tilknyttet virksomhed ..................oooovvoommceveeooo
Tilgodehavende selskabSskat ................evvvuemmeeeveeeeoeeeeeeeeeooosoooooooooooooo
Andre t1g0dehaVender ...........uuuuvveeciveeereeeeeeeeeeeee oo

TILGODEHAVENDER I ALT

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVER T ALT

11.

2017 2016
Kr. Kr.
250.000 3.375.000
0  120.473.338
48.471.658 8.327.375
0 247.345
0 625
48.471.658 8.575.345
581.998 24.149
49.053.656  129.072.832
49.303.656  132.447.832




Note

6

7 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALF ORPLIGTELSER

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

PASSIVER

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL I ALT

12.

HENSATTE FORPLIGTELSER:

Udskudt SKat ......ooooveeeeeeeeveeeececeeeeeeeenenseseseesoeooeeeo

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Leveranderer af varer og tj enesteydelSer .......o.ocvmminimeiieeeeee
Geeld til tilknyttede VirksOmheder ......................ooovovoeooooooooooooooo
Skyldig selskabskat .................ococoevoversoommemmneooee
ADRN GRIA ...l

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT

GZALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVER I ALT

2017 2016

Kr. Kr.
50.000 50.000
8.572.052 33.572.052
-5.106.913 -876.951
25.000.000 0
28.515.139 32.745.101
0 5.193.239
5.291.316 94.458.742
0 50.750
4.618.586 0
10.878.615 0
20.788.517 94.509.492
20.788.517 94.509.492
49.303.656  132.447.832

i‘]



13.

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

Note
1 BRUTTORESULTAT

Selskabets ledelse har med henvisning til arsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne omsetning,
vareforbrug samt andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

2017 2016
Kr. Kr

2 FINANSIELLE OMKOSTNINGER:

I posten finansielle omkostninger indgar renteudgifter til tilknyttede

VITKSOMINEACT ...ttt eeeeeeesee oo 282.330 0
3 FINANSIELLE OMKOSTNINGER:

I posten finansielle omkostninger indgér renteudgifter til tilknyttede

VITKSOMREAET. . ...t e 0 451.310
4 SKAT AF ARETS RESULTAT:

Skat af 8rets skattepligtige indKOMSt ...........voeveeeeeeeoeeee oo 4.618.586 -247.345

Arets regulering UASKUAL SKAL .............ooevvoeoeoeeeeeeseeeoeroeosooooeooeoeoooooeooeoooooeoeooeoeoeoe -5.193.239 0

-574.653 -247.345

5 VAREBEHOLDNINGER:

Varer under fremstilling omfatter selskabets ejendom, der udvikles med henblik pé videresalg inden for en
kortere &rrackke.

6 EGENKAPITAL: Anparts- Overkurs ved Overfort Foreslaet
kapital emission resultat udbytte Ialt

Anpartskapital ......ocooooveriviviinnn, 50.000 33.572.052 -876.950 0 32.745.102
Overkurs ved emission overfort
frie reserver .......ooveeceveveieeeeeeneen 0 -25.000.000 25.000.000 0 0
Fordeling af 4rets resultat ................. 0 0 -29.229.963 0 -29.229.963
Foreslaet udbytte til anpartshaverne .. 0 0 0 25.000.000 25.000.000

50.000 8.572.052 -5.106.913 25.000.000 28.515.139

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

Anpartskapitalene har veeret uendret siden stiftelsen.



14,

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

Note
2017 2016
Kr. Kr.
7 UDSKUDT SKAT:
SO PIMO. ..ot 5.193.239 5.193.239
ATELS TOQUIETIOG ..o ceevreeee oo -5.193.239 0
0 5.193.239

8 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 indtraedelsesret i projekterne.

Eventualforpligtelser:

Vinkelhuset ApS er sambeskattet med modervirksomheden PSD ApS og moderselskabets gvige datterselskaber. Som
helejet datterselskab hafter Vinkelhuset ApS ubegranset og solidarisk med de pvrige 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.



