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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2019 for ASPER Denmark 1 K/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af kommanditselskabets aktiviteter for 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 3. september 2020

Direktion

Marc Daniel Pamin Bjarke Bendix Cloos Ole Tange
adm. direktor direktor direktor
-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i ASPER Denmark 1 K/S

Konklusion

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

Vi har revideret arsregnskabet for ASPER Denmark 1 K/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathaengige af kommandit-
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 gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere kommanditselskabets evne til at fort-
satte driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere kommanditselskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer 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 beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af kommanditselskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om kommanditselskabets evne til
at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmaerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er til-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

streekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er op-
néet frem til datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
fore, at kommanditselskabet ikke la&engere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 3. september 2020
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Steffen Kaj Pedersen Mads Blichfeldt Henriksen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mnes34357 mne46065

-
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Selskabsoplysninger

Kommanditselskabet

Komplementar

Komplementarselskabets direktion

Revision
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Resultatopgarelse 1. januar -

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

31. december

Note 01/01 - 31/12 11/6 - 31/12

2019 2018
DKK DKK

12.898.125 4.356.030

2.500.000 3.766.425

15.398.125 8.122.455

3 -7.314.213 -2.432.284

8.083.912 5.690.171

8.083.912 5.690.171

8.083.912 5.690.171




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2019 2018
DKK DKK
438.500.000 436.000.000
4 438.500.000 436.000.000
438.500.000 436.000.000
31.485 0
794.833 600.495
0 284.788
826.318 885.283
17.564.636 5.858.440
18.390.954 6.743.723
456.890.954 442.743.723




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

Langfristede gaeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Deposita

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver

Begivenheder efter balancedagen
Veaesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2019 2018
DKK DKK
85.800.000 85.800.000
13.774.083 5.690.171
99.574.083 91.490.171
172.419.469 172.328.121
179.385.647 173.312.178
5 351.805.116 345.640.299
879.002 342.150
22.695 309.730
4.522.779 4.825.333
87.279 136.040
5.511.755 5.613.253
357.316.871 351.253.552
456.890.954 442.743.723
1
2
6
7



Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

pwe

Egenkapital 31. december

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
85.800.000 5.690.171 91.490.171
0 8.083.912 8.083.912
85.800.000 13.774.083 99.574.083




Noter til arsregnskabet
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Begivenheder efter balancedagen

Udbruddet af Covid-19 og de tiltag, som regeringerne i det meste af verden har foretaget for at afb@de virkning-
erne heraf, far stor betydning for verdensgkonomien og dermed ogsé selskabets gkonomi. Ledelsen anser
konsekvenserne af Covid19 som en begivenhed, der er opstaet efter balancedagen, og den udger derfor en
ikke-regulerende begivenhed til regnskabsaret 2019. Det er endnu uvist, hvilken effekt Covid-19 vil have pa

regnskabet for 2020.
Herudover er der ikke indtruffet begivenheder som kan pavirke arsrapporten.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje, udvikle og udleje og forvalte fast ejendom, direkte og indirekte, samt hermed
besleegtet virksomhed. Udlejningsejendommen blev erhvervet i september 2018.

Som felge af at selskabet er skattemaessigt transparent, afseettes der ikke skat i arsrapporten.

Selskabet har ikke beskaeftiget medarbejdere i aret.

01/01 - 31/12 11/6 - 31/12

2019 2018

DKK DKK
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 6.073.469 2.112.178
Andre finansielle omkostninger 1.240.744 320.106

7.314.213 2.432.284

Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 432.233.575
Kostpris 31. december 432.233.575
Veerdireguleringer 1. januar 3.766.425
Arets vaerdireguleringer 2.500.000
Veerdireguleringer 31. december 6.266.425
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 438.500.000
10



Noter til arsregnskabet

4
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendom bestar af henholdsvis 98% beboelse og 2% erhverv, og er beliggende i

Kgbenhavn.

Investeringsejendommen males til dagsveaerdi. Dagsveerdien af investeringsejendommen er blevet vurderet af et

uafhaengigt valuarfirma pr. 31. december 2019.

Dagsveerdien for ejendommen er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger:

2019 2018

DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 438.500.000 436.000.000
Beboelse af areal i % 97,6% 97,6%
Erhverv af areal i % 2,4% 2,4%
Stigning i markedsleje 2,00% 2,00%
Forventet tomgangsleje i % af lejeindteegterne 1,25% 3,72%
Afkastkrav 3,70% 3,70%
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Geeld til tilknyttede virksomheder
Efter 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa

2019 2018

DKK DKK
172.419.469 172.328.121
172.419.469 172.328.121
0 0
172.419.469 172.328.121
179.385.647 173.312.178
179.385.647 173.312.178
0 0
179.385.647 173.312.178
438.500.000 436.000.000

12



Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ASPER Denmark 1 K/S for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde komman-
ditselskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga kom-
manditselskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtagter og omkost-

ninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsztningen bestar af huslejeindtagter som indregnes lineart i lejeperioden.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedreorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration, radgivning, kontingenter samt
kontorhold mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, og drsrapporten omfatter siledes ikke skat af selskabets

driftsresultat.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-

_i
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2019 vurderet af det uathengige valuarfirma
CBRE A/S.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Discounted Cash Flow model

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2019 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme tilbagediskonte-
res til nutidsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende ar.
Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tilleegges en terminal vaerdi. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar sarskilt andet sted i balancen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rorende husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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