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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Retort ApS for regnskabsaret
omfattende perioden 1. oktober 2018 - 31. december 2019.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Ledelsen anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og den finansielle stilling pr. 31. december
2019, samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 31.

december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby den 30. juli 2020

Direktion
Peter Emtekaer Bygholm Brian Abildgaard
Direktgr Direktgr
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Retort ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Retort ApS for regnskabsaret 01.10.18 -
31.12.19, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.19 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.18 - 31.12.19 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge
disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er
gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
over-ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften, at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger
og udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik
pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen
og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en
revision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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.

Aarhus den 30. juli 2020

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Peter Vinstrup Henriksen

Statsaut. Revisor
MNE-nr. mne33244
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Selskabsoplysninger

Selskab

Stiftelsesdato

Selskabskapital

Direktion

Revisor

Retort ApS

c/o BMA Regnskab
7700 Thisted

CVR nr: 38658964

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
2. regnskabsar

16. maj 2017

Kr. 50.000

Peter Emtekaer Bygholm
735 Holly Oak Dr., 94303 Palo Alto, Californien, USA

Brian Abildgaard
Dron. Dagmars Allé 5, 2500 Valby

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at eje, drive og udvikle ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Pr. 15. august 2019 kgbte Projekt Retortvej 43-45 ApS selskabet, hvorved selskabets
regnskabsperiode blev omlagt til 31. december. Dette ars regnskab bestar af et forleenget
regnskabsar fra 1. oktober 2018 til 31. december 2019. Arsrapporten omfatter
sammenligningstal for perioden fra 16. maj 2017 til 30. septemper 2018.

| 2017 erhvervede selskabet sig ejendommen beliggende Retortvej 43-45, 2500 Valby, som pa
daveerende tidspunkt blev anvendt til erhversmaessig udlejning. Det er i 2019 besluttet, af
ejendommen skal nedrives efterfulgt af ny bebyggelse af ungdomsboliger. Ejendommen har
siden 15. august 2019 vaeret uden lejere. Der afventes godkendelse fra Kgbenhavns kommune
til at pabegynde nedrivningen.

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 31. december 2019 udviser
et resultat pa kr. 10.229.890 og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en
balancesum pa kr. 38.369.080 og en egenkapital pa kr. 10.839.245.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste eller -tab
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til kgber har fundet sted.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere
aktiviteter, herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten
indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens
ejendomsportefglje i regnskabsperioden, herunder reparations- og vedligeholdelses-
omkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er opkreevet direkte hos
lejerne.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra
gaeld til tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veerdipapirer, gald og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under
acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa
egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

BALANCEN

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi jf. ARL § 38., der svarer til det
belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en
uafhaengig kgber.

Regnskabsarets regulering af eiendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendommen beliggende Retortvej 43-45 skal nedrives og efterfglgende skal der ske ny
bebyggelse af ungdomsboliger. Indtil ejendommen star klar til brug, males dagsveerdien til
vurderingen foretaget ifom. salg af virksomheden pr 15. august 2019, tillagt
byggeomkostningerne til kostpris.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der
vedrgrer efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og
skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne
opg@res med udgangspunkt i henholdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og
afvikling af den enkelte forpligtelse.

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

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes
i balancen opgjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt
acontoskat. Ved skattemaessige underskud indregnes kun tilgodehavende
sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i sambeskatningen.
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Resultatopggrelse 1. oktober 2018 - 31. december 2019

Note
Bruttoresultat
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat af ordinaer drift
Finansielle omkostninger 2
Resultat for skat
Skat af arets resultat 3

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2019 2018/2017
592.011 1.417.755
12.902.960 0
13.494.971 1.417.755
-380.023 -700.400
13.114.948 717.355
-2.885.058 -158.000
10.229.890 559.355
10.229.890 559.355
10.229.890 559.355
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Balance pr. 31. december 2019

Aktiver

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Betalt aconto skat
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2019 2018/2017
4 34.747.262 17.860.860
34.747.262 17.860.860
34.747.262 17.860.860

0 13.256

0 0

0 109.596

0 122.852

3.621.818 49.715
3.621.818 49.715
3.621.818 172.567
38.369.080 18.033.427
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Balance pr. 31. december 2019

Passiver

Egenkapital
Registreret kapital
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Deposita

Anden langfristet geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldige sambeskatningsbidrag

Anden gzeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Personaleomkostninger
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Naertstaende parter

Note

5

6

O 00 N -

2019 2018/2017
50.000 50.000
10.789.245 559.355
10.839.245 609.355
2.897.058 56.000
2.897.058 56.000
0 9.291.983

0 3.617.250

0 607.954
24.446.702 0
24.446.702 13.517.187
0 937.000

0 634.848

2.922 66.541
70.514 1.962.221

0 102.000

112.639 148.275
186.075 3.850.885
24.632.777 17.368.072
38.369.080 18.033.427
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Noter

2019  2018/2017

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitlige antal beskaeftigede i regnskabsaret 0 0

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 0 265.000
Renteomkostninger i gvrigt 265.613 415.400
@vrige finansielle omkostninger 114.410 20.000
I alt 380.023 700.400

3 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 0 102.000
Regulering udskudt skat 2.885.058 56.000
lalt 2.885.058 158.000

4 Investeringsejendomme
Anskaffelsessum

Anskaffelsessum

Kostpris, primo 17.860.860 0
Tilgang, aret 3.983.442  17.860.860
lalt 21.844.302 17.860.860

Veerdireguleringer

Regulering til dagsveerdi, primo 0 0
Regulering til dagsveaerdi, aret 12.902.960 0
lalt 12.902.960 0
Investeringsejendomme i alt 34.747.262 17.860.860
Heraf aktiverede renteomkostninger 556.618 0

Investeringsejendommen er en industriejendom pa 2.547 m2 beliggende i Valby.
Ejendomen skal nedrives og efterfglgende skal der ske ny bebyggelse af ungdoms-
boliger. Indtil ejendommen star klar til brug, males dagsvaerdien til vurderingen
foretaget ifbm. salg af virksomheden pr 15. august 2019, tillagt byggeomkostningerne
til kostpris. Der er pr. 31. december 2019 ingen lejere i eiendommen.
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Noter

5 Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 30. septemper 2018
Arets resultat
Egenkapital 31. december 2019

6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Anden langfristet gaeld
lalt

7 Eventualforpligtelser

2019 2018/2017

Selskabs- Overfgrt
kapital resultat | alt
kr. kr. kr.
50.000 559.355 609.355
0 10.229.890 10.229.890
50.000 10.789.245 10.839.245

Forfald inden

for 12 Forfald efter Restgeeld
maneder 12 maneder efter 5 ar
0 24.446.702 0
0 24.446.702 0

Selskabet er sambeskattet og hezefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter,

renter og royalties.

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til Koncenton Metropol Il A/S pa t.kr. 24.447, er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2019 udger t.kr. 34.747.

9 Naertstaende parter

Retort ApS's ultimative moderselskab er PBY&BA Hermodsgade ApS.

Der aflaegges ikke et samlet koncernregnskab jf. §ARL 110.
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Dokumentet er underskrevet med Visma Addo digital signeringsservice.
Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Underskrivernes identiteter er registreret og listet herunder.

"Med min underskrift bekreefter jeg indholdet i ovenstdende dokument.”

NeM 1D

Serienummer: CVR:32895468-RID:22358484

Peter Vinstrup Henriksen
Statsaut. Revisor

IP:212.98.118.164
03-08-2020 14:27

NeM 1D

Serienummer: PID:9208-2002-2-053578471617

Brian Abildgaard

IP:2.108.171.188
04-08-2020 08:18

Dette dokument er underskrevet digitalt med Visma Addo signeringsservice.
Signeringsbeviserne i dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af

den matematiske hashveerdi af det originale dokument.

Dokumentet er [3st for andringer og tidsstemplet med et certifikat fra en
betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i denne

PDF, i tilfelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

NeM 1D

Serienummer: PID:95208-2002-2-419296192953

Peter Emtekar Bygholm

IP:76.218.107.154
04-08-2020 02:16

Sadan kan du verificere, at dokumentet er originalt

Dette dokument er beskyttet med Adobe CDS certifikat. Nar du abner
dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af
Visma Addo signeringsservice. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uzndret.

Du har mulighed for at efterprave de kryptografiske signeringsbeviser i
dokumentet med Visma Addos validator pa denne website
https://vismaaddo.net/WebAdmin/#/NemldValidation
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Foruden dette dokument kan ét eller flere dokumenter og bilag veaere tilknyttet transaktionen.
Alle dokumenter som indgik i transaktionen er listet nedenfor. Haendelsesloggen
beskriver underskrivers haendelser i forbindelse med signering af dokumentet.

Dokumenter i transaktionen

Naervaerende dokument
Arsrapport 2019 - Retort ApS - Endelig v.30.07.20.pdf

Download dokumenter
Har du som underskriver modtaget link til download af dokumenterne vil

Ovenstaende dokumenter og bilag er fremsendt i underskrevet form til alle
partere pa e-mail eller som link til download. Underskriver er selv ansvarlig
for download og sikker opbevaring af dokumenter og bilag.

dette vaere muligt i op til 14 dage efter underskrift. Herefter vil
dokumenterne blive slettet fra Visma Addo.

Haendelseslog for dokument

Hzendelseslog for dokumentet

2020-07-30 16:41
2020-07-30 16:41
2020-08-01 10:45
2020-08-01 16:41
2020-08-02 09:02

2020-08-03 14:23

2020-08-03 14:24
2020-08-03 14:27

2020-08-03 14:27
2020-08-03 14:27
2020-08-03 14:27
2020-08-04 02:09

2020-08-04 02:15
2020-08-04 02:16

2020-08-04 02:16
2020-08-04 02:16
2020-08-04 02:16
2020-08-04 08:15
2020-08-04 08:15

2020-08-04 08:16
2020-08-04 08:18

2020-08-04 08:18

Underskriftsprocessen er startet

En besked er sendt til Peter Vinstrup Henriksen (pvi@beierholm.dk)

En pamindelse blev sendt til pvi@beierholm.dk

Pamindelse er sendt til modtager: pvi@beierholm.dk

Identifikationsskaermen er blevet tilgaet via linket der blev sendt til Peter Vinstrup Henriksen og identifikationsmetoden
NemlID medarbejdersignatur blev anvendt fra IP adresse 212.98.118.164

Identifikationsskaermen er blevet tilgaet via linket der blev sendt til Peter Vinstrup Henriksen og identifikationsmetoden
NemlID medarbejdersignatur blev anvendt fra IP adresse 212.98.118.164

Dokumentet blev dbnet via linket sendt til Peter Vinstrup Henriksen

Peter Vinstrup Henriksen har underskrevet dokumentet Arsrapport 2019 - Retort ApS - Endelig v.30.07.20.pdf via NemID
medarbejder (Unikt ID: CVR:32895468-RID:22398484)

Alle dokumenter sendt til Peter Vinstrup Henriksen er blevet underskrevet

Underskriftsprocessen er startet

En besked er sendt til Peter Emtekaer Bygholm (pb@pbyrealestate.com)

Identifikationsskaermen er blevet tilgdet via linket der blev sendt til Peter Emtekaer Bygholm og identifikationsmetoden
Nem|D privat blev anvendt fra IP adresse 76.218.107.154

Dokumentet blev dbnet via linket sendt til Peter Emtekaer Bygholm

Peter Emtekaer Bygholm har underskrevet dokumentet Arsrapport 2019 - Retort ApS - Endelig v.30.07.20.pdf via NemID
privat (PID: 9208-2002-2-419296192953)

Alle dokumenter sendt til Peter Emtekaer Bygholm er blevet underskrevet

Underskriftsprocessen er startet

En besked er sendt til Brian Abildgaard (ba@urbanos.dk)

Identifikationsskaermen er blevet tilgdet via linket der blev sendt til Brian Abildgaard og identifikationsmetoden NemID privat

blev anvendt fra IP adresse 2.108.171.188

Identifikationsskaermen er blevet tilgaet via linket der blev sendt til Brian Abildgaard og identifikationsmetoden NemID privat

blev anvendt fra IP adresse 2.108.171.188
Dokumentet blev dbnet via linket sendt til Brian Abildgaard

Brian Abildgaard har underskrevet dokumentet Arsrapport 2019 - Retort ApS - Endelig v.30.07.20.pdf via NemID privat (PID:

9208-2002-2-053578471617)
Alle dokumenter sendt til Brian Abildgaard er blevet underskrevet

Visma Addo
Visma Consulting - Nergaardsvej 32 - 2800 Kgs. Lyngby - Denmark
addo@visma.com « www.visma.dk/addo
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Retort ApS for regnskabsaret
omfattende perioden 1. oktober 2018 - 31. december 2019.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Ledelsen anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og den finansielle stilling pr. 31. december
2019, samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 31.

december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby den 30. juli 2020

Direktion
Peter Emtekaer Bygholm Brian Abildgaard
Direktgr Direktgr
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Retort ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Retort ApS for regnskabsaret 01.10.18 -
31.12.19, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.19 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.18 - 31.12.19 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge
disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er
gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
over-ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften, at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger
og udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik
pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen
og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en
revision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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.

Aarhus den 30. juli 2020

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Peter Vinstrup Henriksen

Statsaut. Revisor
MNE-nr. mne33244
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Selskabsoplysninger

Selskab
Retort ApS
c/o BMA Regnskab
7700 Thisted
CVR nr: 38658964

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
2. regnskabsar

Stiftelsesdato

16. maj 2017
Selskabskapital
Kr. 50.000
Direktion
Peter Emtekaer Bygholm
735 Holly Oak Dr., 94303 Palo Alto, Californien, USA
Brian Abildgaard
Dron. Dagmars Allé 5, 2500 Valby
Revisor

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at eje, drive og udvikle ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Pr. 15. august 2019 kgbte Projekt Retortvej 43-45 ApS selskabet, hvorved selskabets
regnskabsperiode blev omlagt til 31. december. Dette ars regnskab bestar af et forleenget
regnskabsar fra 1. oktober 2018 til 31. december 2019. Arsrapporten omfatter
sammenligningstal for perioden fra 16. maj 2017 til 30. septemper 2018.

| 2017 erhvervede selskabet sig ejendommen beliggende Retortvej 43-45, 2500 Valby, som pa
daveerende tidspunkt blev anvendt til erhversmaessig udlejning. Det er i 2019 besluttet, af
ejendommen skal nedrives efterfulgt af ny bebyggelse af ungdomsboliger. Ejendommen har
siden 15. august 2019 vaeret uden lejere. Der afventes godkendelse fra Kgbenhavns kommune
til at pabegynde nedrivningen.

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 31. december 2019 udviser
et resultat pa kr. 10.229.890 og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en
balancesum pa kr. 38.369.080 og en egenkapital pa kr. 10.839.245.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste eller -tab
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til kgber har fundet sted.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere
aktiviteter, herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten
indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens
ejendomsportefglje i regnskabsperioden, herunder reparations- og vedligeholdelses-
omkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er opkreevet direkte hos
lejerne.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra
gaeld til tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veerdipapirer, gald og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under
acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa
egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

BALANCEN

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi jf. ARL § 38., der svarer til det
belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en
uafhaengig kgber.

Regnskabsarets regulering af eiendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendommen beliggende Retortvej 43-45 skal nedrives og efterfglgende skal der ske ny
bebyggelse af ungdomsboliger. Indtil ejendommen star klar til brug, males dagsveerdien til
vurderingen foretaget ifom. salg af virksomheden pr 15. august 2019, tillagt
byggeomkostningerne til kostpris.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der
vedrgrer efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Side 9 af 15





Retort ApS - Arsrapport 2019

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og
skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne
opg@res med udgangspunkt i henholdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og
afvikling af den enkelte forpligtelse.

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

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes
i balancen opgjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt
acontoskat. Ved skattemaessige underskud indregnes kun tilgodehavende
sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i sambeskatningen.
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Resultatopggrelse 1. oktober 2018 - 31. december 2019

Note
Bruttoresultat
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat af ordinaer drift
Finansielle omkostninger 2
Resultat for skat
Skat af arets resultat 3

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2019 2018/2017
592.011 1.417.755
12.902.960 0
13.494.971 1.417.755
-380.023 -700.400
13.114.948 717.355
-2.885.058 -158.000
10.229.890 559.355
10.229.890 559.355
10.229.890 559.355
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Balance pr. 31. december 2019

Aktiver

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Betalt aconto skat
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2019 2018/2017
34.747.262 17.860.860
34.747.262 17.860.860
34.747.262 17.860.860

0 13.256

0 0

0 109.596

0 122.852
3.621.818 49.715
3.621.818 49.715
3.621.818 172.567
38.369.080 18.033.427
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Balance pr. 31. december 2019

Passiver

Egenkapital
Registreret kapital
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Deposita

Anden langfristet geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldige sambeskatningsbidrag

Anden gzeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Personaleomkostninger
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Naertstaende parter

Note

5

6

O 00 N -

2019 2018/2017
50.000 50.000
10.789.245 559.355
10.839.245 609.355
2.897.058 56.000
2.897.058 56.000
0 9.291.983

0 3.617.250

0 607.954
24.446.702 0
24.446.702 13.517.187
0 937.000

0 634.848

2.922 66.541
70.514 1.962.221

0 102.000

112.639 148.275
186.075 3.850.885
24.632.777 17.368.072
38.369.080 18.033.427
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Noter

Personaleomkostninger

Gennemsnitlige antal beskaeftigede i regnskabsaret

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

@vrige finansielle omkostninger

lalt

Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat
Regulering udskudt skat
| alt

Investeringsejendomme
Anskaffelsessum

Anskaffelsessum
Kostpris, primo
Tilgang, aret
lalt

Verdireguleringer

Regulering til dagsveerdi, primo
Regulering til dagsveaerdi, aret

| alt

Investeringsejendomme i alt

Heraf aktiverede renteomkostninger

2019  2018/2017

0 0

0 265.000

265.613 415.400
114.410 20.000
380.023 700.400

0 102.000
2.885.058 56.000
2.885.058 158.000
17.860.860 0
3.983.442  17.860.860
21.844.302 17.860.860
0 0
12.902.960 0
12.902.960 0
34.747.262 17.860.860
556.618 0

Investeringsejendommen er en industriejendom pa 2.547 m2 beliggende i Valby.
Ejendomen skal nedrives og efterfglgende skal der ske ny bebyggelse af ungdoms-
boliger. Indtil ejendommen star klar til brug, males dagsvaerdien til vurderingen
foretaget ifbm. salg af virksomheden pr 15. august 2019, tillagt byggeomkostningerne
til kostpris. Der er pr. 31. december 2019 ingen lejere i eiendommen.

Side 14 af 15





Retort ApS - Arsrapport 2019

Noter

5 Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 30. septemper 2018
Arets resultat
Egenkapital 31. december 2019

6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Anden langfristet gaeld
lalt

7 Eventualforpligtelser

2019 2018/2017

Selskabs- Overfgrt
kapital resultat | alt
kr. kr. kr.
50.000 559.355 609.355
0 10.229.890 10.229.890
50.000 10.789.245 10.839.245

Forfald inden

for 12 Forfald efter Restgeeld
maneder 12 maneder efter 5 ar
0 24.446.702 0
0 24.446.702 0

Selskabet er sambeskattet og hezefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter,

renter og royalties.

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til Koncenton Metropol Il A/S pa t.kr. 24.447, er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2019 udger t.kr. 34.747.

9 Naertstaende parter

Retort ApS's ultimative moderselskab er PBY&BA Hermodsgade ApS.

Der aflaegges ikke et samlet koncernregnskab jf. §ARL 110.
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  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg0LjAuNDE0Ny4xMDUgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODQuMC41MjIuNTI=
  challenge 83956ba7-9b43-4433-85b1-c5a0e84de71c
  TimeStamp MjAyMC0wOC0wNCAwMDoxNTo1MSswMDAw




   1.0        
 
 
 
 
 
 tY/GXnO/PV4z/ECXwnL/4pj9grTId3XFZ7jUtU7RrHs=


 
MfSTXfduEiaRIliT0lTOonXQezwH2sxkHcV4H8WpZzFni6Krt81KW1wqO9Ib4pM9C99QkfvAK6Dd
uk5VMwNxsxUaOyKVmhDU6lfZ/3JyFpNHmTfovIyPW5of0JVRlq4VASEj1mmPorDk3gp4DuE4foRL
NuuwypiD8cws+8EPg6lLK0Xg9eOVppBj2nHoNe32ew/gZ81CD0kp+R07qhr5y0ykLtqKIeS36rxj
7CHyTPJ6sFsB7uB4X8gt5cHfF/E6Y2BZaNLcjpVKdC0lQTIA/e5ll+BfvJHFossH7DCe0SAtJy95
lIZyrQYp6llCmmiUETwBUIGvbfkGY3vOR1UD2w==

 
 
  
  
   
  signtext VW5kZXJza3JpZnQgbWVkIE5lbUlEOgpKZWcgdW5kZXJza3JpdmVyIGRldHRlIGRva3VtZW50IG1lZCBOZW1JRC4gTmVkZW5zdMOlZW5kZSBrcnlwdGVyaW5nc27DuGdsZSBrYW4gYmVueXR0ZXMgdGlsIGF0IGJla3LDpmZ0ZSBkb2t1bWVudGV0cyDDpmd0aGVkLiBMw6ZzIG1lcmUgcMOlIHN1cHBvcnQudmlzbWFhZGRvLm5ldAoKRG9rdW1lbnRldCBkZXIgdW5kZXJza3JpdmVzOgrDhXJzcmFwcG9ydCAyMDE5IC0gUmV0b3J0IEFwUyAtIEVuZGVsaWcgdi4zMC4wNy4yMC5wZGYKClNIQS0yNTYga3J5cHRlcmluZ3Nuw7hnbGU6CjRiYjNlMmFkYjJjYTI0MWRkZWM3YWJlYTk5NWJjYzA2YWI1ZmU4MmY4ODY4MjQ3MzVkNGRkNjgzNDhmYTEyZDM=
  RequestIssuer TmVtSUQgQ29kZUZpbGUgU2lnbmluZw==
  host VG1WdFNVUWdRMjlrWlVacGJHVWdVMmxuYm1sdVp3PT0=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname TW9ub3NwYWNlZC5wbGFpbg==
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTU4MjczMDUwNTEyMDA2NjEwNA==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEF1ZyAwMyAxNDoyNzowNCBDRVNUIDIwMjA=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
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