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L edel sespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2020 for
Vestergade 84A ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den vagte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansidle stilling pr. 31. december 2020 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingdsernefor at undladerevision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

L edd sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendd se

Helerup, den 8. juni 2021

Direktion

Lone Rovsing Timm Claus Neergaard
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Revisor s erkleering om opstilling af ar sregnskab

Til kapitalejernei Vestergade 84A ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Vestergade 84A ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af sel skabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilve ebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansidle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
— danske revisorers Etiskeregler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden dler fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- dler reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 8. juni 2021

ReviPoint
Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr.31 6115 20

Jan Lundgvist
statsautoriseret revisor
mnel9740
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Sel skabsoplysninger

Selskabet Vestergade 84A ApS

Hambros Alle 21, 2.

2900 Hellerup

CVR-nr.: 3870 76 63

Stiftet: 12. juni 2017

Hjemsted: Gentofte

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

4. regnskabsar

Direktion LoneRovsing Timm

Claus Neergaard

Revisor ReviPoint Statsautoriserede Revisorer A/S
Ragnagade 7
2100 K gbenhavn @

M oder vir ksomhed CNE Ejendomsinvest ApS
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L edelsesber etning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i fast gendom, herunder keb, salg, udlgining og udvikling og dermed efter
ledd sens skon beslaggtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske for hold

Arets bruttofortjeneste udger 343.637 mod 367.567 sidste &. Det ordinege resultat efter skat udger
194.561 mod 147.249 sidste ar.

Leddsen anser arets resultat for tilfredsstillende

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Dear e efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentligt vil kunne pavirke
sel skabets finansidle stilling.

Selskabets leddse forventer ikke at selskabets situation vil blive vasentligt pavirket af COVID-19
udbruddet i foraret 2020, men skulle der komme en afledt effekt pa endomsmarkedet kan sel skabet blive
pavirket.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vestergade 84A ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Gener elt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardireguleringer
af finansidle aktiver og forpligteser. | resultatopgarelsen indregnes ligd edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af amndrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vagret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordde vil tilflyde sel skabet,
og aktivets vaadi kan mdles paliddigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordde vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens veardi kan males paliddigt.

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

Visse finansidle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprinddig kostpris med fradrag af eventuel -
le afdrag samt tilla/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskelen mellem kostpris og homindt
begb. Herved forddes kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens | gbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigeige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflasgges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsagning, omkaostninger vedragrende g endomme samt eksterne omkost-
ninger.

Nettoomsagning ved |gjeindtasgter indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikaovergang til ke-
ber har fundet sted inden arets udgang, og safremt indtasgten kan opgeres paliddigt og forventes modtaget.
Nettoomsagningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbinddse med sal-
get.

Andre eksterne omkaostninger omfatter omkostninger til administration.
Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af € endomme,

reparations- og vedligeholdd sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkaostninger. Omkostninger ved-
rgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvagende med Igere.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlagsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansiele indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de bel gb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansidle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuele selskabsskat og aandring i udskudt skat, indregnes i resultatopgearel-
sen med den dd, der kan henferestil drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskathing af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordding).

Balancen

M aterielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger méles til kostpris med tillesg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der af skrives ikke pa grunde.

Grunde og bygninger opskrives pa grundlag af regd meessige, uafhamngige vurderinger af dagsvagrdien. Net-
toopskrivninger ved dagsvaardiregulering indregnes direkte pa egenkapitalen efter fradrag af udskudt skat
og bindes pa en saglig reserve for opskrivning. Nettonedskrivninger ved dagsvegdireguleringer indregnes i
resultatopgerelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillagy af opskrivninger til dagsveardi og med fradrag af eventud
forventet restvagdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restvaardien fastsaetes pa anskaffelses-
tidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaardien aktivets regnskabsmeessige veadi, opharer af skriv-
ningen.

Tilbagefarsd af tidligere faretagne opskrivninger og indregnede udskudte skatter vedrgrende opskrivninger
indregnes direkte i selskabets egenkapital .

Ved andring i afskrivningsperioden dler restvagrdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som
en andring i regnskabsmaessigt skan.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blivetaget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der af skrives hver for sig, hvor brugstiden pa
de enkdte bestanddde er forskdlig, og den enkdte bestanddd udger en vassentlig dd af den samlede kost
pris.

Der foretages linesre af skrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaadier:

Brugstid Restveadi
Bygninger 100 a&r 30

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaardi af sdve immaterielle som materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indika-
tioner pa vaadiforringese ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vegdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkdt aktiv henhol ds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveedien, séfremt denne er lavere end
den regnskabsmaessige vaadi.

Genindvindingsvagdien e den hgjeste vaadi af kapitalvaadi og salgsvaadi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvagdien opgares som nutidsvagdien af de forventede nettopengestrgmme fra an-
venddsen af aktivet dler aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet dler aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingdsen for nedskrivningen ikke langere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acon-to
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles me-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordding med re-
fusion vedrarende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ” Tilgodehavende sel skabsskat”
eler " Skyldig sel skabsskat” .
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hadter Vestergade 84A ApS solidarisk og ubegramnset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede geddsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemasssig vaadi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvenddse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaardi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vaae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlagst som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som falge af aandringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares
direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevagrdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvagdi.

Gaddsforpligteser

Gadd til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til 1anets restgadd. For obligationsan svarer amortiseret kostpris til en restgadd beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pa | aneoptage sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af skriv-
ning af 1anets kursregul ering pa optage sestidspunktet.

@vrige gaddsforpligtelser, som onffatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nomind veadi.
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Resultatopger else 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 343.637 367.567
Af- og nedskrivninger af anlaegsaktiver -31.397 -65.295
Driftsresultat 312.240 302.272
1 @vrigefinansidle omkaostninger -70.357 -90.575
Resultat for skat 241.883 211.697
Skat af arets resultat -47.322 -64.448
Aretsresultat 194.561 147.249
Fordag til resultatdisponering:
Overfarestil overfart resultat 194.561 147.249
Disponeret i alt 194.561 147.249
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlaegsaktiver
2 Grunde og bygninger 4.536.005 4.267.402
Materidle anlaggsaktiver i alt 4.536.005 4.267.402
Anlaggsaktiver i alt 4.536.005 4.267.402
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 390.174 450.966
Omsatningsaktiver i alt 390.174 450.966
Aktiver i alt 4.926.179 4.718.368
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Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Ovefert resultat 533.277 338.716
Egenkapital i alt 583.277 388.716

Gaddsforpligteser

3 Gadd til realkreditinstitutter 2.777.361 2.795.869
Gadd til tilknyttede virksomheder 1.365.032 1.287.550
Langfristede gaddsforpligtel ser i alt 4.142.393 4.083.419
Kortfristet dd af langfristet gedd 45.000 70.000
Selskabsskat 0 51.219
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 47.322 0
Anden gadd 108.187 125.014
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 200.509 246.233
Gaddsforpligteser i alt 4.342.902 4.329.652
Passiver i alt 4.926.179 4.718.368

4 Pantsatninger og sikker hedsstillelser
5 Eventualposter
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Egenkapitalopger €l se
Virksomhedskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2020 50.000 338.716 388.716
Arets overfarte overskud eller underskud 0 194.561 194.561
50.000 533.277 583.277
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Noter

2020 2019
1.  @vrigefinansielle omkostninger
Finansidle omkostninger, tilknyttede virksomheder 26.263 24934
Andre finansidle omkostninger 44.094 65.641
70.357 90.575
2. Materielle anlasgsaktiver
Grunde og
bygninger
Kostpris 1. januar 2020 4.420.817
Tilgang 300.000
Kostpris 31. december 2020 4.720.817
Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 153.415
Avrets afskrivninger 31.397
Af- og nedskrivninger 31. december 2020 184.812
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 4.536.005
3. Gaddtil realkreditinstitutter
Gadd til realkreditinstitutter i alt 2.822.361 2.830.869
Heraf forfalder inden for 1 ar -45.000 -35.000
2.777.361 2.795.869
Andel af gadd, der forfalder efter 5 ar 2.619.327 2.655.869

4. Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 2.822 t.kr., e der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmasssige vaadi pr. 31. december 2020 udger 4.536 t.kr.
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Noter

5. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med CNE Ejendomsinvest ApS, CVR-nr. 35468021

som administrationsselskab og hadter ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hadter ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventudle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat fremgar
af arsregnskabet for administrationssel skabet.

Eventudle senere korrektioner af selskabsskatter eler kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selska-
bets hadftelse udger et andet bel gb.
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