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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019
for Vesterbrogade 107¢ 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 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 Vesterbrogade 107¢c ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Vesterbrogade 107¢ ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 Arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort 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 naermere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet". Vi er uathzngige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende
1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, 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 arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte 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 gare dette.



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vacsentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er
et hajt 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 afdaekke vasentlig fejlinformation,
nir sddan findes. Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis

det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer p& grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vzesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér revisionsbevis,
der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af

intern kontrol.

 Opnér 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 regnskabsmeessige
skan 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 pé grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmearksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 leengere kan fortsette driften.

» Tager vi stilling til om den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan méde, at der gives
et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste 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 &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 lese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen
eller pd anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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.

Svendborg, den 5. august 2020

REVISIONSFIRMAET EDELBO
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-NR. 3548 6178
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SELSKABSOPLYSNINGER
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LEDELSESBERETNING

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

Selskabets resultat for regnskabséret 2019 udviser et resultat pa 13.255 t. kr., hvilket er i overensstemmelse
med direktionens forventninger.

Ledelsen forventer et positivt resultat i regnskabséret 2020.
BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Den hastige spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden i marts 2020 har nadvendiggjort en reekke
restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan {3 store samfunds- skonomiske konsekvenser.

Vesterbrogade 107C ApS er for nuvarende ikke pavirket negativt af de gennemforte restriktioner. Det er endvidere
ledelsens opfattelse, at selskabets driftsindtjening i den resterende del af regnskabsaret 2020 samt vardianszttelsen af
selskabets ejendom ikke i veesentligt omfang vil pdvirkes negativt af den aktuelle COVID19-krise.

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentlig vil kunne pavirke selskabets
finansielle stilling,



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Vesterbrogade 107¢ ApS for regnskabséret 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 r.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
I resultatopgerelsen indregnes 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, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males 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 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 belab.
Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Huslejeindtagter, indtaegter ved salg af ejendomme, direkte omkostninger, herunder bogfert verdi af solgte
ejendomme og andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten bruttofortjeneste i henhold til arsregn-

skabslovens § 32.

Fortjeneste og tab ved salg af ¢jendomme medregnes i resultatopgerelsen i den periode, hvor salgsaftalen er
endeligt indgéet.

Nettoomsatning
Nettoomsetning indeholder lejeindtegter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne

indteegter ved udlejningen. Lejernes bidrag til dekning af ejendommenes udgifter til levering af varme mv.
modregnes i de atholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden geld.

- fortscettes, -
T)N



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

Driftsomkostninger vedrsrende ejendomme

Ejendommenes driftsudgifter indeholder omkostninger vedrerende drift af investeringsejendomme, herunder
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, forsikringer, renholdelse, skatter og afgifter samt andre drifts-
omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabséret.

Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, amortisering af realkreditlén samt tilleg og godt-
gerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgaerelsen
med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares 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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemassige overskud. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen siledes, at moderselskabet forestar afregning af
skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme veaerdiansattes til den af ledelsen vurderet markedsveardi, udfra en afkastbaseret
beregning, alternativt en af ledelsen vurderet markedsveerdi fastsat med udgangspunkt i faktuel ekstern
dokumentation. Endringer i markedsvardien fores over resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme er overordnet veerdiansat ud fra felgende model:

Arlige lejeindtzegter

- Driftsudgifter (skatter, afgifter, forsikring og renholdelse m.v.)

- Gennemsnitlig arlig vedligeholdelsesomkostning

- Administrationsudgifier.

= Nettoresultat

- fortscett



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
- fortsat -

MARKEDSV/AERDI = NETTORESULTAT / (AFKASTKRAYV)

Indteegter og omkostninger, som indgér i beregningsgrundlaget, er de forventede indtzgter og omkostninger
for det kommende regnskabsar reguleret for poster af engangskarakter.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold.

Som folge af verdiansattelsen til markedsverdi foretages ikke afskrivninger pd investeringsejendomme, idet
den lebende vaerdiforringelse er indregnet i reguleringen til markedsvaerdi.

Kobsomkostninger og omkostninger ved laneomlagning udgiftsferes nar de afholdes saledes, at de ikke
indgér i markedsvardien.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien redu-
ceres med nedskrivning til imedegaelse 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 ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzelde, f.eks. vedrerende 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 males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i udskudt skat som falge
af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser

Fastforrentede 1&n som realkreditldn og 14n hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret
kostpris saledes, at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en

renteomkostning over laneperioden.

@vrige geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel verdi.



Note

1

RESULTATOPGORELSE FOR 2019

BRUTTORESULTAT

10

Vezrdiregulering af investeringsejendomme .........cooevecvvieevecnncennnans

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Finansielle inAtagler ......co.vereeeeeecee et seereeeeneenne
Finansielle OmMKOSIINGET ......cccocieiiiieiereieiccineie et seeceeaesen e enne s

RESULTAT FOR SKAT

Skat af 8rets TESULAL «...ooceeeeee e ce e e rte e e eearaeesene

ARETS RESULTAT

der af direktionen foreslas disponeret séledes:

DISPONERET I ALT

2019 2018
Kr. Kr.

325.463 -102.752
16.761.326 6.700.000
17.086.790 6.597.248
50.049 0
-143.110 -46.909
16.993.729 6.550.340
-3.738.620 -1.441.187
13.255.109 5.109.152
0 0
13.255.109 5.109.152
13.255.109 5.109.152




Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER:

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:
InvesteringsejendomIme ..........cccccivveeiererriirinierteeseieie et te e et enene e ene e e,

OMSZATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed ..........cocveveiierineereeeeiieeeceeee e
Tilgodehavende selskabsSKat .........cccccoeeeeieeeieesiciiieteeee et nne
Andre tilgodehavender .........c.cieveiesieieeee ettt

TILGODEHAVENDER I ALT

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSZATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERIALT

11

2019 2018
Kr. Kr.
89.492.914 39.150.524
10.059.924 0
114.475 83.015
0 5.274
10.174.399 88.289
375.966 188.895
10.550.365 277.184
100.043.279 39.427.708
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER
2019 2018
Note Kr. Kr.
EGENKAPITAL:
ANPartSKapital .......cooviveieiiee et 50.000 50.000
OVErfart TESUIAL ......cc.iimiiiiiiee e e e 34.032.734 20.777.625
Foreslaet udbytte for regnskabsSAret ........ccccovvieinienivirrreneienrerrce e eieceeesenenens 0 0
6 EGENKAPITALIALT 34.082.734 20.827.625
HENSATTE FORPLIGTELSER:
USKUAL SKAL ..ottt e et e e ee e e te et e st ae s esesr et e e este s s enea: 9.740.511 5.924.202
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Leverandgrer af varer og tjenesteydelSer ......c...cccoiicrriieiinicnccinciccinennceeniens 2.563.107 2.477.427
Geeld til pengeinStItuter ........ccoiiviciiiiciiiirctrcccer ettt 34.197.725 7.086.628
Geeld til tilknyttede VIrksomheder .........ococviieiiiiinccee e 18.414.145 3.111.826
Anden A ..ottt ettt e en e e 799.791 0
PeriodeafgransningspoSter .......ccocimrrrrrereeriireineseerrereesessessesseseesnesesssnrsesessseses 245.266 0
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT 56.220.035 12.675.881
GALDSFORPLIGTELSER I ALT 56.220.035 12.675.881
PASSIVER I ALT 100.043.279 39.427.708

7 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER



Note

1

SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

BRUTTORESULTAT

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

vareforbrug samt andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

13

2019 2018
kr. kr.

FINANSIELLE INDTAGTER:
I posten finansielle indtagter indgér renteudgifter til tilknyttede
VITKSOMINEAET. ...ttt ettt s e e eseen e 50.049 0
FINANSIELLE OMKOSTNINGER:
I'posten finansielle omkostninger indgar renteudgifter til tilknyttede
VITKSOMNEAET . ......eoieieiscaccicrr st ettt e et ee e eam e 106.911 40.880
SKAT AF ARETS RESULTAT:
Skat af érets skattepligtige INAKOMSE ..........c.cvereieiereeeieeeececeeeeeeeeeee e eeeeee oo, -114.475 -83.015
Regulering af skatter tidlZre AT .......cc.coveuerereeieecteree et eesee e 36.786 0
Arets regulering udskudt skat .................... e e et e e st 3.816.309 1.524.202

3.738.620 1.441.187
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SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

Note

5 INVESTERINGSEJENDOMME:

KOSIPIIS PIIMIO ..ottt sttt s s et senenns 12.450.524 7.689.880
THIGANG oottt b st ee et 33.581.064 4.760.644
Kostpris ultimo ..... 46.031.588 12.450.524
Veerdiregulering Primo .........c.ccocrerireieereeiicee et st 26.700.000 20.000.000
ATets TEEUIETING .......ooooceeoeeeeeeee et ee e eeee e eeeses e se s es s 16.761.326 6.700.000
Vaerdiregnlering ultimo 43.461.326 26.700.000
Regnskabsmzessig vaerdi ultimo 89.492.914 39.150.524
Indregnede finansieringsomkostninger i kostprisen for aktiverne ............cooun........ 846.300 228.191

Selskabets investeringsejendomme bestar udetukkede af boligejendomme.

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte vaerdianszttelsesprincipper for selskabets ejendom. Dette indeberer,
at ejendommens bogferte vaerdi beregnes med udgangspunkt i lejeindteegterne med fradrag af driftsomkostningerne
og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastkrav, markedet sztter pa den respektive ejendomstype.

Den beregnede dagsveerdi pa basis af ovenstdende princip er 1 2019 suppleret af ekstern maeglervurdering, til hvilken
veardi ejendommen er indrgnet pr. 31. december 2019.

Maéling af investeringsejendomme til dagsveardi indeholder vaesentlige elementer af ledelsesmessige sken over de
aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen er selskabets gennemsnitlige afkastprocent vurderet til 3,5 %.

6 EGENKAPITAL: Anparts- Overfort
kapital resultat I alt
SAldO PIIINO ....ccvovevimirreiriereetetete ettt 50.000 20.777.625 20.827.625
Fordeling af &rets resultat ...........ccceeeeveeeeeeerevceceee et 0 13.255.109 13.255.109
Foresléet udbytte til anpartshaverne ............ccocooeeevvvvvcvenerenenn. 0 0 0
50.000 34.032.734 34.082.734

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

Anpartskapitalene har veeret uendret siden stiftelsen.
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SPECIFIKATIONER TIL ARSRAPPORTEN

7 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER:

Sikkerhedsstillelser:
Til sikkerhed for mellemvzrender med Jyske Bank er der afgivet underpant i ejerpantebrevet paialt 7.000 tkr.

Eventualforpligtelser:

Vesterbrogade 107¢c ApS er sambeskattet med modervirksomheden PSD ApS og moderselskabets gvige datterselskaber.
Som helejet datterselskab heefter Vesterbrogade 107c ApS ubegraenset og solidarisk med de ovrige virksomheder inden
for sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat p4 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 haftelse udger et storre belob.



