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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Anpartsselskabet 20170821 for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten aflaegges 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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Det indstilles pa generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2020 ikke skal revideres.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 28. mgi2020
Direktion:

Jespersen

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal
revideres.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Anpartsselskabet 20170821

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Anpartsselskabet 20170821 for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 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 opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmeaerksom péa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmzessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig 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 arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 28. maj 2020
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28
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Henrik Reedtz
statsaut. revisor
mne24830
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Anpartsselskabet 20170821

Adresse, postnr., by c/o CEJ Ejendomsadministration A/S
Meldahlsgade 5, 1613 Kebenhavn V

CVR-nr. 3896 16 32

Stiftet 271. september 2017

Hjemstedskommune Kebenhavn V

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Direktion Claus Dennig Jespersen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab

Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning

Virksomhedens veaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er at udeve udlejningsvirksomhed samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et underskud pa 350 t.kr. mod et overskud pa
16.078 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa
15.804 t.kr. Virksomhedens ledelse anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Udbruddet af corona virussen (COVID-19) har haft en vaesentlig indflydelse pa verdensekonomien i
begyndelsen af 2020.

COVID-19 udbruddet kan have en potentiel effekt pa selskabets forretningsprocesser og
veerdiansaettelsen af investeringsejendomme.

Selskabet har generelt realiseret resultater i 1. kvartal 2020, som svarer til det forventede.

Udover ovenstaende er der ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning
for virksomhedens finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

2019 2017/18

Note  kr. 12 mdr. 16 mdr.
Bruttofortjeneste/bruttotab 15.984 -125.186
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 25.965.686
Resultat for finansielle poster 15.984 25.840.500
Finansielle indteegter 41.017 38.234
Finansielle omkostninger -467.268 -5.183.687
Resultat for skat -410.267 20.695.047

3 Skat af arets resultat 59.825 -4.617.280
Arets resultat -350.442 16.077.767

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -350.442 16.077.767

-350.442 16.077.767
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note  kr. 2019 2017/18
AKTIVER
Anlaegsaktiver
4 Materielle anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme 33.112.500 33.000.000
33.112.500 33.000.000
Anlesgsakgverale 33.112.500  33.000.000
Omseetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 1.147.719 1.059.738
1.147.719 1.059.738
Likvide beholdninger 113.354 915.356
Omsezetningsaktiver i alt 1.261.073 1.975.094
AKTIVER | ALT 34.373.573 34.975.094
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

—_

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overkurs ved emission
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger
Sikkerhedsstillelser

Anpartsselskabet 20170821

Arsrapport 2019

2019 2017/18
50.001 50.001
26.867 26.867
16.727.325 16.077.767
15.804.193 16.154.635
4.557.455 4.617.280
4.557.455 4.617.280
9.957.690 9.956.062
3.881.301 3.914.838
135.728 134.389
13.974.719 14.005.289
36.176 195.153
1.030 2.737
37.206 197.890
14.011.925 14.203.179
34.373.573 34.975.094
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgarelse

Overkurs ved

Kr. Anpartskapital emission  Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 50.001 26.867 16.077.767 16.154.635
Overfort via resultatdisponering 0 0 -350.442 -350.442
Egenkapital

31. december 2019 50.001 26.867 15.727.325 15.804.193
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Anpartsselskabet 20170821 for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen

Nettoomsezetning

| nettoomszetningen indgar indtaegt ved udlejning af fast ejendom samt hermed beslzegtet
virksomhed.

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt
bruttofortjeneste/bruttotab.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der er
afholdt i arets leb, herunder omkostninger til administration m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Ved forste indregning er kostpris for den konkrete investeringsejendom malt som den
regnskabsmeessige veerdi af ejendommen ved selskabets stiftelse. Efterfalgende méles investerings-
ejendommen til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten
dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opgeres pa baggrund af de forventede
fremtidige pengestremme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefsljerne base-
res primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefalje.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
/Endring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anleegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2019
Tilgange i regnskabsperioden til kostpris

Kostpris 31. december 2019
Opskrivninger 1. januar 2019
Opskrivninger 31. december 2019

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2019

Anpartsselskabet 20170821

Arsrapport 2019

2019 2017/18

12 mdr. 16 mdr.
-59.825 4.617.280
-59.825 4.617.280

Investerings-
ejendomme

7.034.314
112.500

7.146.814
25.965.686

25.965.686

33.112.500

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrerende materielle anlaegsaktiver henvises til note 7.

Investeringsejendomme

Opgerelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et ‘'normaliseret’ driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

De vaesentligste forudseetninger anvendt ved opgerelse af dagsveerdien er:

Afkastkrav: 3,50%
Boligleje: 1.800 kr. pr. kvm
Erhvervsleje: 1.300 kr. pr. kvm

Istandsaettelesomkostninger: 12.900 kr. pr. kvm
Drifts- og administrationsomkostnigner: 200 kr. pr. kvm

Langfristede geeldsforpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 9.957.690 kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gzeld over for realkreditinstitutter har virksomheden stillet pant i
virksomhedens investeringsejendom med en vardi af 10 mio. kr. Den samlede regnskabsmaessige
veerdi af investeringsejendommen, hvori der er stillet sikkerhed eller pant, udger 33,1 mio. kr.
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