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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for K/S Vesterbro Torv 6 og Langelandsgade 1.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 23. februar 2022

Direktion:

Anette Kodahl Ledet

Bestyrelse:

Fritz Walther Pedersen Preben Kjaer Pedersen Ole Mathorne Rgjkjaer
Formand

Gabriel Rohde
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejeren af K/S Vesterbro Torv 6 og Langelandsgade 1

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Vesterbro Torv 6 og Langelandsgade 1 for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og
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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021 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 ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig 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
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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
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 geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

e 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering 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.

| tilknytning til vores revision 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 revisionen 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 udfarte 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 23. februar 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Bo Sgrensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32750
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat anses for tilfredstillende.

Selskabet har i arets lgb afhaendet to af sine investeringsejendomme. En tredje ejendom er solgt med
overtagelsesdag pr. 1/1 2022.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt andres,
kan ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Personaleomkostninger.......cvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeenns
AfSKIIVNINGEr . ettt i e eeiieeeeeeennneeeeaanns
Dagvaerdiregulering af investeringsejendomme.................

DRIFTSRESULTAT ...ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinien e

Finansielle indtaegter.....cccviiiiiiiiiiiiiiiii i ccieees
Finansielle omkostninger.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinnnenns

ARETS RESULTAT ..cetniiniiiniiieiie et eeie et e eaeeane

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

FOrslaet UdDYEEE. . .iuvir ittt nenes
Overfart resultat..cooeeeeeiiiiiiiiii i

Note

2021
kr.

3.807.424
-464.039
-842.645

-3.348.274

-847.534

124.852
-898.921

-1.621.603

0
-1.621.603

-1.621.603

2020
kr.

4.485.342
-506.988

0
-2.681.593
1.296.761

99
-512.933

783.927

3.000.000
-2.216.073

783.927

Efter regnskabsarets udlgb er der foretaget udlodning af ekstraordinaert udbytte pa 32.000.000 kr.
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiees

8144 (o (=] S
OMSZETNINGSAKTIVER.....cviiiiiiiiiiiiitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnnns

AKTIVER ...

PASSIVER

Indskudskapital.....oeeereeeiieiiiiiiiiiiiiireiiieereenineeeaannns
Overfart overskud.......oooiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eieeeeean
Forslag til udbytte...cooenneriiiiiiiiiiiiiiiiiii i ceeeereeeenes

EGENKAPITAL. ....oviiiiiiiiiiiiin e

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse.......ccovvvvviiiiinnnnnn..
ANden gald. . .viiiiiiii i e e
Periodeafgraensningsposter.....coovviiiiiiieiiiiiiieernennnnnennns
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiiinn...
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiieneeinenneennaens

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2021

kr.

119.600.000
2 119.600.000

119.600.000

15.348
15.348

9.954.985

9.970.333

129.570.333

4.800.000
57.090.347
0

61.890.347

65.892.041
3 65.892.041

210.163
43.908
55.563

0
1.469.211
9.100
1.787.945

67.679.986

129.570.333

2020
kr.

161.714.623
161.714.623

161.714.623

1.003
1.003

1.058

2.061

161.716.684

4.800.000
58.711.950
3.000.000

66.511.950

90.611.012
90.611.012

293.828
1.172.259
256.012
600.000
2.271.623
0
4.593.722

95.204.734

161.716.684
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EGENKAPITALOPGORELSE
Indskuds- Overfort
kapital overskud
Egenkapital 1. januar 2021......cccevviiiiiiieiiiiiinnnnnn. 4.800.000 58.711.950
Forslag til resultatdisponering..........c.ccoeeviviiinnne.n. -1.621.603

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Egenkapital 31. december 2021............cccceeeeeeen. 4.800.000 57.090.347

10

Forslag til
udbytte I alt

3.000.000 66.511.950

-1.621.603

-3.000.000 -3.000.000

061.890.347



|IBDO

NOTER

Personaleomkostninger

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 2 2
LN 0 GAGET e ittt tiiiiit et teeiiteeeeeaieeeeteaiiseeeeeennneeeeenn 463.256 506.988
[0 0] (o] 1= N 694 0
Andre omkostninger til social SiKring........ccoeeviiiiiiiiiiiinnnne 89 0

464.039 506.988

Investerings-

ejendomme
KOSEPIis 1. JANUAN 20271 .. . eiiiiiiitteteiieeeereninneeeeeennneeeesesnnneeesennnneeseennns 106.203.182
L 1E= =T = PP PP PP P PP 6.192.541
N o= o - PP -40.081.087
Kostpris 31. december 2021 .........coiiiiiiiiiiiiiiiiii i eererereeaaaean, 72.314.636
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021.....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiees, 55.511.437
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .u et -3.348.275
Vaerdireguleringer solgte aKtiver . ..c.uiiiiiiiiiiiiiiiiii e -4.877.798
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............ccoviiiiiiiiinnnn, 47.285.364
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnen, 119.600.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Erhvervs-

Boligudlejning udlejning

Dagsvaerdi 31. december 2021 ....ccvviiiriiiiiiiieiireninneeenaanns 107.239.204 12.360.796
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen...........ccoveueuenenn. -2.934.966 -413.309

Dagsveerdi for Investeringsejendomme:
Investeringsejendomme omfatter beboelsesejendomme og enkelte erhvervslejemal
beliggende | Aarhus C.

Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved anvendelse af en Discounted Cash Flow-
model, hvor dagsvaerdien baseres pa vaerdien af de fremtidige pengestremme i en 200-arig
budgetperiode.

De fremtidige pengestremme baserer sig pa ejendommens budget for de kommende 200 ar,
som tager udgangspunkt i en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1.286 - 1.496 kr.,
arlige driftsomkostninger pa baggrund af realiserede driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse
der er afsat efter Grundejerens investeringsfonds satser pr. kvm.

Udover almindelig lebende vedligeholdelse er der i budgetperioden tillagt omkostninger til
renovering, samt udnyttelse af potentialer i aldre lejemal.

Beregningen er foretaget ud fra en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningerne er der anvendt et afkast pa 2,93 - 3 %, som er fastlagt under hensyntagen
tii de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommens beliggenhed mv.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeeld 31/12 2020
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 66.102.204 210.163 65.053.902 90.904.840

66.102.204 210.163 65.053.902 90.904.840

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har udover den anferte gaeld 2 indekslan med en nom. restgaeld pa 1.227 tkr. pr.
31. december 2021. Bade renter og afdrag betales af 3. mand, hvorfor belgbene ikke er
medtaget i arsrapporten under gaeldsforpligtigelser.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 65.054 tkr., er der udstedt
realkreditpantebreve for 70.531 tkr., som giver pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 124.100 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 1.842 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger. Heraf er ejerpantebreve pa i alt 1.842 tkr. deponeret til sikkerhed for
engagement med pengeinstitut.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Vesterbro Torv 6 og Langelandsgade 1 for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat

Selskabet er ikke et selvstandigt skattesubjekt, hvorfor der ikke er indregnet aktuel skat eller udskudt
skat. Aktuel skat og udskudt skat, som males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, pahviler de enkelte selskabsdeltagere.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en DCF-
model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat og udskudt skat

Selskabet er ikke et selvstandigt skattesubjekt, hvorfor der ikke er indregnet aktuel skat eller udskudt
skat. Aktuel skat og udskudt skat, som males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, pahviler de enkelte selskabsdeltagere.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



