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Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har veeret at eje ejendommen Vesterbrogade 137, 1620 Kabenhavn V.

Vaesentlige endringer i virksomhedens aktiviteter og akonomiske forhold

Der har i aret ikke veeret vaesentlige eendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.
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Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS

Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for Ejendomssel-
skabet Vesterbrogade 137 ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 6. oktober 2021

Direktion

John Falt Karsten Lauritsen
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Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS

Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS for regn-
skabsaret 1. juli 2020 til 30. juni 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. juli 2020 til 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udar-
bejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet
"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overens-
stemmelse 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 henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig 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 fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer hand-
linger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfo-
rer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS

Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

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

Helsingar, den 6. oktober 2021
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingar - CVR nummer 33 24 17 63

Seren Appelrod
statsautoriseret revisor
mne23301
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Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med

arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder. Herudover har ledelsen valgt at folge visse af
reglerne fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi
kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjenesten

Bruttofortjenesten indeholder arets lejeindteegter fratrukket hertil medgaet direkte ejendomsomkostninger samt
fradrag af andre eksterne omkostninger.

Direkte omkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring, reparation og vedligeholdelse mv. der er medgaet
il at opna arets omsaetning.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarelser
fra offentlige myndigheder.
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Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS

Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrarer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og tab vedrarende veerdipapirer, gzeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med

den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til po-
steringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og méales efterfalgende til dagsveerdi. Dagsveer-
dien af investeringsejendomme opgeres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i ejen-
dommenes budgetterede driftsafkast for det kommende ar (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes bud-
getterede driftsafkast beregnes som lejeindteegter ved fuld udlejning, fratrukket ejendommenes saedvanlige
driftsomkostninger.

Ejendommenes afkastkrav fastseettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt le-
delsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar parametre sasom
ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lobetid og
lejernes bonitet mv.

Afkastkravet fastseettes for hver ejendom.

Veerdiforringelsen, der finder sted efterhanden som investeringsejendommene foreeldes, afspejles i den lg-
bende maling til dagsveerdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten 'Veerdiregulering af ejendomme'.
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.
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Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS

Regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen under "Skyldig selskabsskat”
eller "Tilgodehavende selskabsskat”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrarende aktier, hvor opgarelse
af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte net-
toskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af een-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen. For indeveerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For obligati-
onslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanopta-
gelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af Ianets kursregulering pa optagel-
sestidspunktet.

Geeldsforpligtelser i ovrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Note

Resultatopgerelse 1. juli 2020 - 30. juni 2021

2020/21 2019/20

Bruttofortjeneste 1.530.257 1.699.998
Personaleomkostninger 674.681 675.013
Resultat af primeer drift 855.576 1.024.985
Veerdiregulering af investeringsejendomme 600.000 0
Finansielle indteegter 3 6
Finansielle omkostninger 300.863 302.798
Resultat for skat 1.154.716 722.193
Skat af arets resultat 254.032 158.860
Arets resultat 900.684 563.333
Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 500.000 400.000
Ekstraordineert udbytte for regnskabsaret 0 600.000
Overfort til overfort resultat 400.684 -436.667
Disponeret 900.684 563.333
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Note

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlzgsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver i alt

Balance 30. juni 2021

Aktiver

2021 2020
32.600.000 32.000.000
32.600.000 32.000.000
32.600.000 32.000.000
35.719 35.470
35.719 35.470
2.854.197 3.235.522
2.889.916 3.270.992
35.489.916 35.270.992
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Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS

Note

Balance 30. juni 2021

Passiver

Selskabskapital
Overfart resultat
Foreslaet udbytte

Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Langfristet geeld til realkreditinstitutter

Langfristet geeld

Kortfristet del af geeld til realkreditinstitutter
Skyldig selskabsskat
Anden geeld

Kortfristet geeld

Gald i alt

Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelse

2021 2020
125.000 125.000
9.969.601 9.568.917
500.000 400.000
10.594.601 10.093.917
5.135.580 4.923.700
5.135.580 4.923.700
18.220.453 18.465.610
18.220.453 18.465.610
243.803 242.907
40.132 70.844
1.255.347 1.474.014
1.539.282 1.787.765
19.759.735 20.253.375
35.489.916 35.270.992
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Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS

Egenkapital 1. juli 2019
Udbetalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2020

Egenkapital 1. juli 2020
Udbetalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2021

Egenkapitalopgarelse

Selskabs- Overfort Foreslaet Egenkapital
kapital resultat udbytte ialt
125.000 10.005.584 5.000.000 15.130.584
0 0 -5.000.000 -5.000.000
0 -436.667 400.000 -36.667
125.000 9.568.917 400.000 10.093.917
125.000 9.568.917 400.000 10.093.917
0 0 -400.000 -400.000
0 400.684 500.000 900.684
125.000 9.969.601 500.000 10.594.601
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Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS

Noter til arsregnskabet

Personaleomkostninger

Lenninger og gager
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal medarbejdere

Skat af arets resultat

Aktuel skat af arets resultat
£Endring i henseettelse til udskudt skat

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. juli 2020
Arets tilgang
Arets afgang

Anskaffelsessum 30. juni 2021
Veerdireguleringer primo
Arets veerdiregulering

Veerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2021

Centrale forudsaetninger som er anvendt ved veerdiansattelse til dagsveerdi

2020/21 2019/20
671.243 671.180
3.438 3.833
674.681 675.013
1 1
42.152 78.980
211.880 79.880
254.032 158.860
15.412.140 15.412.140
0 0
0 0
15.412.140 15.412.140
16.587.860 16.587.860
600.000 0
17.187.860 16.587.860
32.600.000 32.000.000

Til beregning af dagsveerdi af investeringsejendommene er der anvendt en afkastbaseret model, der
tager udgangspunkt i ejendommenes budgetterede driftsafkast det kommende ar. Afkastkravet er
fastsat til mellem 5% - 5,5%, som er baseret pa ejendommenes stand samt beliggenhed. De
budgetterede driftsafkast er baseret pa forventede lejeindteegter, fratrukket ejendommenes

seedvanlige driftsomkostninger.
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Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS

Noter til arsregnskabet

Oplysninger om aktiver indregnet til dagsveerdi

Avrets urealiserede

Veerdi ultimo nettoregulering
indregnet i indregnet i
balance resultatopgarelsen
Investeringsejendomme, beboelse og erhverv 32.600.000 600.000
2021 2020
Geeld til kreditinstitutter
Forfald efter 5 ar 17.095.463 17.466.157
Forfald 2-5 ar 1.124.990 999.453
Forfald inden 1 &r 243.803 242.907
18.464.256 18.708.517

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemveerende med pengeinstitut er deponeret ejerpantebrev pa t.kr. 1.500 samt
realkreditpantebreve pr. t.kr. 18.464 med pant i grunde og bygninger til bogfert veerdi t.kr. 32.000.

Eventualforpligtelse

Der er ydet et 1an fra Kebenhavns Kommune til byfornyelse pa kr. 9.163.207. Safremt ejendommen
afheendes, inden 20 ar fra den 30. juni 2008, til en hajere pris end kr. 29.798.387 med tilleg af et
belab svarende til ejendomsudviklingen i det forlgbne tidsrum, kan kommunen helt eller delvist kreeve
det udbetalte tilskud tilbagebetalt. Tilbagebetalingskravet forrentes fra overtagelsesdagen med

rentelovens sats indtil betaling sker.
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Selskabet

Direktion

Revision

Stiftelsesdato

Regnskabsar

Selskabsoplysninger

Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS
Vesterbrogade 137
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Hjemstedskommune: Kgbenhavn

John Falt
Karsten Lauritsen

Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingar

27. juni 2002
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har veeret at eje ejendommen Vesterbrogade 137, 1620 Kabenhavn V.

Vaesentlige endringer i virksomhedens aktiviteter og akonomiske forhold

Der har i aret ikke veeret vaesentlige eendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.
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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for Ejendomssel-
skabet Vesterbrogade 137 ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 6. oktober 2021

Direktion

John Falt Karsten Lauritsen
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS for regn-
skabsaret 1. juli 2020 til 30. juni 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. juli 2020 til 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udar-
bejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet
"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overens-
stemmelse 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 henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig 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 fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer hand-
linger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfo-
rer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

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

Helsingar, den 6. oktober 2021
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingar - CVR nummer 33 24 17 63

Seren Appelrod
statsautoriseret revisor
mne23301
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vesterbrogade 137 ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med

arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder. Herudover har ledelsen valgt at folge visse af
reglerne fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi
kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjenesten

Bruttofortjenesten indeholder arets lejeindteegter fratrukket hertil medgaet direkte ejendomsomkostninger samt
fradrag af andre eksterne omkostninger.

Direkte omkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring, reparation og vedligeholdelse mv. der er medgaet
il at opna arets omsaetning.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarelser
fra offentlige myndigheder.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrarer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og tab vedrarende veerdipapirer, gzeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med

den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til po-
steringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og méales efterfalgende til dagsveerdi. Dagsveer-
dien af investeringsejendomme opgeres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i ejen-
dommenes budgetterede driftsafkast for det kommende ar (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes bud-
getterede driftsafkast beregnes som lejeindteegter ved fuld udlejning, fratrukket ejendommenes saedvanlige
driftsomkostninger.

Ejendommenes afkastkrav fastseettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt le-
delsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar parametre sasom
ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lobetid og
lejernes bonitet mv.

Afkastkravet fastseettes for hver ejendom.

Veerdiforringelsen, der finder sted efterhanden som investeringsejendommene foreeldes, afspejles i den lg-
bende maling til dagsveerdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten 'Veerdiregulering af ejendomme'.
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.
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Regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen under "Skyldig selskabsskat”
eller "Tilgodehavende selskabsskat”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrarende aktier, hvor opgarelse
af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte net-
toskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af een-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen. For indeveerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For obligati-
onslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanopta-
gelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af Ianets kursregulering pa optagel-
sestidspunktet.

Geeldsforpligtelser i ovrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Note

Resultatopgerelse 1. juli 2020 - 30. juni 2021

2020/21 2019/20

Bruttofortjeneste 1.530.257 1.699.998
Personaleomkostninger 674.681 675.013
Resultat af primeer drift 855.576 1.024.985
Veerdiregulering af investeringsejendomme 600.000 0
Finansielle indteegter 3 6
Finansielle omkostninger 300.863 302.798
Resultat for skat 1.154.716 722.193
Skat af arets resultat 254.032 158.860
Arets resultat 900.684 563.333
Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 500.000 400.000
Ekstraordineert udbytte for regnskabsaret 0 600.000
Overfort til overfort resultat 400.684 -436.667
Disponeret 900.684 563.333
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Note

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlzgsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver i alt

Balance 30. juni 2021

Aktiver

2021 2020
32.600.000 32.000.000
32.600.000 32.000.000
32.600.000 32.000.000
35.719 35.470
35.719 35.470
2.854.197 3.235.522
2.889.916 3.270.992
35.489.916 35.270.992
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Note

Balance 30. juni 2021

Passiver

Selskabskapital
Overfart resultat
Foreslaet udbytte

Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Langfristet geeld til realkreditinstitutter

Langfristet geeld

Kortfristet del af geeld til realkreditinstitutter
Skyldig selskabsskat
Anden geeld

Kortfristet geeld

Gald i alt

Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelse

2021 2020
125.000 125.000
9.969.601 9.568.917
500.000 400.000
10.594.601 10.093.917
5.135.580 4.923.700
5.135.580 4.923.700
18.220.453 18.465.610
18.220.453 18.465.610
243.803 242.907
40.132 70.844
1.255.347 1.474.014
1.539.282 1.787.765
19.759.735 20.253.375
35.489.916 35.270.992
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Egenkapital 1. juli 2019
Udbetalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2020

Egenkapital 1. juli 2020
Udbetalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2021

Egenkapitalopgarelse

Selskabs- Overfort Foreslaet Egenkapital
kapital resultat udbytte ialt
125.000 10.005.584 5.000.000 15.130.584
0 0 -5.000.000 -5.000.000
0 -436.667 400.000 -36.667
125.000 9.568.917 400.000 10.093.917
125.000 9.568.917 400.000 10.093.917
0 0 -400.000 -400.000
0 400.684 500.000 900.684
125.000 9.969.601 500.000 10.594.601
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Noter til arsregnskabet

Personaleomkostninger

Lenninger og gager
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal medarbejdere

Skat af arets resultat

Aktuel skat af arets resultat
£Endring i henseettelse til udskudt skat

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. juli 2020
Arets tilgang
Arets afgang

Anskaffelsessum 30. juni 2021
Veerdireguleringer primo
Arets veerdiregulering

Veerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2021

Centrale forudsaetninger som er anvendt ved veerdiansattelse til dagsveerdi

2020/21 2019/20
671.243 671.180
3.438 3.833
674.681 675.013
1 1
42.152 78.980
211.880 79.880
254.032 158.860
15.412.140 15.412.140
0 0
0 0
15.412.140 15.412.140
16.587.860 16.587.860
600.000 0
17.187.860 16.587.860
32.600.000 32.000.000

Til beregning af dagsveerdi af investeringsejendommene er der anvendt en afkastbaseret model, der
tager udgangspunkt i ejendommenes budgetterede driftsafkast det kommende ar. Afkastkravet er
fastsat til mellem 5% - 5,5%, som er baseret pa ejendommenes stand samt beliggenhed. De
budgetterede driftsafkast er baseret pa forventede lejeindteegter, fratrukket ejendommenes

seedvanlige driftsomkostninger.
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Noter til arsregnskabet

Oplysninger om aktiver indregnet til dagsveerdi

Avrets urealiserede

Veerdi ultimo nettoregulering
indregnet i indregnet i
balance resultatopgarelsen
Investeringsejendomme, beboelse og erhverv 32.600.000 600.000
2021 2020
Geeld til kreditinstitutter
Forfald efter 5 ar 17.095.463 17.466.157
Forfald 2-5 ar 1.124.990 999.453
Forfald inden 1 &r 243.803 242.907
18.464.256 18.708.517

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemveerende med pengeinstitut er deponeret ejerpantebrev pa t.kr. 1.500 samt
realkreditpantebreve pr. t.kr. 18.464 med pant i grunde og bygninger til bogfert veerdi t.kr. 32.000.

Eventualforpligtelse

Der er ydet et 1an fra Kebenhavns Kommune til byfornyelse pa kr. 9.163.207. Safremt ejendommen
afheendes, inden 20 ar fra den 30. juni 2008, til en hajere pris end kr. 29.798.387 med tilleg af et
belab svarende til ejendomsudviklingen i det forlgbne tidsrum, kan kommunen helt eller delvist kreeve
det udbetalte tilskud tilbagebetalt. Tilbagebetalingskravet forrentes fra overtagelsesdagen med

rentelovens sats indtil betaling sker.
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 CygD7/3M4MnAraxPLMPx9/Rvhd4Tx251mk7J+vusx60=


 
DB/JIlQrnKKwBnHDKZsFxM2xpJkv8VI8FsZ5BBBsBGz3lLR1LE47w0hLZE/T0e662ktYZ1e6iRIt
HIAJs0lE9QMlT7Vms5RQvAcQ+yUQJm8pUgMouNPYvyzflyJcS200sx2cAUfSc+yTXuV8OrQWYzpm
t3Ddd9FS1MqwLpKRkL4zWtIl356Z0u/jY9VX3lQt+eOJ1NleE9pOROE41Zl+US36TmWjXiz4hu5u
lswv2+LhqQCc9mMIs8t4WhfSp95fLwbeLzBs9BTct5Rhq7tC0W1VdZBRRTmcAR5i82Btnjuu07Cg
0iSXaWgZAst42NCu1OHDo1tpu+g4exmKGagNGA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk0LjAuNDYwNi43MSBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy85NC4wLjk5Mi4zOA==
  challenge -8848412358866617652
  hashsumB 5173613eMHz243458715/SHA512/E0625905320D8A478F95D11266CCCCFEB5A48E19281A29D0F4613E8154D8A2DAFA9E76F0EE0914B26EF601677AC892E4F1E85499AB5BC8F6B385DD887EA43432
  hashsumC fb597decmNw243458715/SHA512/78EE93B2491A3767E5BE12A5B0213C5E9CA957B6241EB5737B7E61B4ABF43CB131344318521B9031713480DF71964D257E32EC22F31BC00DC9339EF6BE56CFD6
  hashsumD 33e66dacUkp243458715/SHA512/C81D8DD4099260647FA372C8EBC2AE5399A2C9BDABE3797E1224560AB8392208E77C02E5E92A0B1DC6E258CF710C5237A7EDE4CC8A20B8205329EA536C23AF42
  TimeStamp MjAyMS0xMC0wNyAwOTo1OTo0NCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 4nRYsjdVn6HwHef749uN9oTLuI5WIQdxAZjbgS1ld+I=


 
TJD8/7ok47dN7dS/gq0SoeQDfRGtazgQCE4oHQuoLeX0IlhGkir8X/D0YD5qWtZC5Z07GNqDgYSy
lOhars4lJRkZdUBrKGThMnnRWC6bLgPQQLx2o4VbNvD7yEOtXvq0zq5wHnkTJ6/6CGXKAa2D6GC7
PLDZ3+73kGAoVTQM74hpNi4j3iFkKgnFrA0tA/zsAe30FYi70xqeB/chkEbkMkIOzCIOGqQ3Wobz
xwbT/1uSaC3eDA9AFOv2QrOtwk0PVFkb1028IXYfHIF0udoFnV0caS1kK83fsMaXMnqovJ6g3dZN
wNQQRJ0KF3xS0qgPDK/f4pEaM6vfmmmhPkokrQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk0LjAuNDYwNi43MSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge 4370359849872889502
  hashsumB 5173613eMHz243458715/SHA512/E0625905320D8A478F95D11266CCCCFEB5A48E19281A29D0F4613E8154D8A2DAFA9E76F0EE0914B26EF601677AC892E4F1E85499AB5BC8F6B385DD887EA43432
  hashsumC fb597decmNw243458715/SHA512/78EE93B2491A3767E5BE12A5B0213C5E9CA957B6241EB5737B7E61B4ABF43CB131344318521B9031713480DF71964D257E32EC22F31BC00DC9339EF6BE56CFD6
  hashsumD 33e66dacUkp243458715/SHA512/C81D8DD4099260647FA372C8EBC2AE5399A2C9BDABE3797E1224560AB8392208E77C02E5E92A0B1DC6E258CF710C5237A7EDE4CC8A20B8205329EA536C23AF42
  TimeStamp MjAyMS0xMC0wOCAxMjoyNjowOSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 iwNXU/W9iOnH5XfNQfex+q/LHLV2fd/QdmMvlPmu8D0=


 
CKAsXTv6hf6Ybzt4FBOclOucFpsfhVGDf69cW4MpfGXcKBrhxrJfkrVz4+kjD7YTwEC3QjtlD77F
4owcZ42u/QL8+WJxyZRpYe3KNbYvgq/Nw3MDG5s3G8UcjwKsuIOr2LWYCMODyuVsVhaFiX3x/dn6
EHRVbyrRB9LWttM4tl3wzf1F+fzwmSsjJlV63zSg1jwoQ1G/DbnCM5I21oJiEx7swMENJhAvdP4r
mnXF7xnYfy0K6zZ6mP+a+bcT9TGpJXddF4Q34WpN5FK7Kups0/nyLw0HsDtwKKiGF5CtSu8E4cE/
WSZXhQBW0nymr2cJ1p2dibBSzxfGsFGgNH+CyQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NDcy
  openoces_opensign_layout_size_width OTQ0
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge OTMwMjMyNTA1NTU3MjkxNTQy
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIE9jdCAwOCAxMzo0ODozOSBDRVNUIDIwMjE=
  hashsumC ZmI1OTdkZWNtTncyNDM0NTg3MTUvU0hBNTEyLzc4RUU5M0IyNDkxQTM3NjdFNUJFMTJBNUIwMjEzQzVFOUNBOTU3QjYyNDFFQjU3MzdCN0U2MUI0QUJGNDNDQjEzMTM0NDMxODUyMUI5MDMxNzEzNDgwREY3MTk2NEQyNTdFMzJFQzIyRjMxQkMwMERDOTMzOUVGNkJFNTZDRkQ2
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB NTE3MzYxM2VNSHoyNDM0NTg3MTUvU0hBNTEyL0UwNjI1OTA1MzIwRDhBNDc4Rjk1RDExMjY2Q0NDQ0ZFQjVBNDhFMTkyODFBMjlEMEY0NjEzRTgxNTREOEEyREFGQTlFNzZGMEVFMDkxNEIyNkVGNjAxNjc3QUM4OTJFNEYxRTg1NDk5QUI1QkM4RjZCMzg1REQ4ODdFQTQzNDMy
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