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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021
for Ejendomsselskabet Amagerbrogade 56 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 27. maj 2022

Direktion

Christian Augustinus Gleeemose

Bestyrelse

Kristian Goth Vinther Christian Augustinus Glaeemose
Formand
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Amagerbrogade 56 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Amagerbrogade 56 ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 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 yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (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 opndede revisionsbevis 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis

under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet 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 tidsmeessige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn, den 27. maj 2022

Grant

Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor

mne30140
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Amagerbrogade 56 ApS
Ved Stranden 16, st. th
1061 Kebenhavn K
CVR-nr.: 40 69 27 54
Regnskabsar: 1. januar 2021 - 31. december 2021
2. regnskabsar
Bestyrelse Kristian Goth Vinther, Formand
Christian Augustinus Gleeemose
Direktion Christian Augustinus Gleeemose
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed Viga RE A/S
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.812.396 1.919.937
Verdiregulering af investeringsejendomme 5.315.780 9.233.406
Driftsresultat 7.128.176 11.153.343
2 @vrige finansielle omkostninger -465.809 -675.061
Resultat for skat 6.662.367 10.478.282
Skat af arets resultat -1.465.703 -2.306.247
Arets resultat 5.196.664 8.172.035
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 1.100.000 0
Overfores til overfort resultat 4.096.664 8.172.035
Disponeret i alt 5.196.664 8.172.035
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Balance 31. december

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 56.976.164 51.660.384
Materielle anlaegsaktiver i alt 56.976.164 51.660.384
Anlzgsaktiver i alt 56.976.164 51.660.384
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 595 12.844
Tilgodehavender i alt 595 12.844
Likvide beholdninger 1.201.960 116.830
Omsztningsaktiver i alt 1.202.555 129.674
Aktiver i alt 58.178.719 51.790.058
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Balance 31. december

Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 16.845.453 8.172.035
Foresléet udbytte for regnskabséret 1.100.000 0
Egenkapital i alt 17.985.453 8.212.035
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 3.456.360 2.159.045
Hensatte forpligtelser i alt 3.456.360 2.159.045
Gzldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 34.928.980 33.054.959
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 34.928.980 33.054.959
4 Kortfristet del af langfristet geeld 532.359 566.000
Modtagne deposita og forudbetalinger 829.989 815.753
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 33.390 0
Geld til tilknyttede virksomheder 66.473 6.542.063
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 168.388 147.202
Anden geld 177.327 293.001
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.807.926 8.364.019
Geldsforpligtelser i alt 36.736.906 41.418.978
Passiver i alt 58.178.719 51.790.058
1 Virksomhedens vasentligste aktiviteter
5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
7 Nertstaende parter
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Noter

1. Virksomhedens vzesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er investering i, udlejning og drift af fast ejendom samt dermed

beslegtet virksomhed.

2021 2020
kr. kr.

2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 40.846 386.586
Andre finansielle omkostninger 424.963 288.475
465.809 675.061

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 42.426.978 42.426.978
Kostpris 31. december 2021 42.426.978 42.426.978
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 9.233.406 0
Arets regulering til dagsvardi 5.315.780 9.233.406
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 14.549.186 9.233.406
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2021 56.976.164 51.660.384

Verdiansattelsen af ejendommene foretages ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model,
baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat
af en ekstern valuar. Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og for-
ventede driftsomkostninger inklusive planlagt vedligeholdelse. Cash flow ud over ar 10 (terminal-
verdien) beregnes efter princippet i en nettolejemodel med udgangspunkt i ar 10, men med gen-
nemsnitsbetragtninger for tomgang, indretningsomkostninger, sterre vedligeholdelsesomkostninger
og investeringer. Det enkelte ars cash flow samt vardien i terminaléret tilbagediskonteres med det
afkastkrav, der er fastsat pa den enkelte ejendom med tilleeg af inflation.

Ledelsen har anvendt en uafhaengig valuar til at vurdere dagsverdien af investeringsejendommene.
De vasentligste forudsatninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsveerdien, er oplyst
nedenfor.

Budgetperiode 10 ar

Leje og omkostningsstigning p.a. 2,00%
Diskonteringsfaktor (vaegtet gennemsnit) 5,72%
Afkastkrav 3,68%
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse:

De vasentligste faktorer ved fastleggelsen af dagsveardien pa ejendommen er afkast- og udlej-
ningsprocenten. En stigning i afkastprocenten pé 0,25 vil medfere et fald i ejendommens dagsveerdi
pa 3.379 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,25 vil medfere en stigning i ejendommen dagsvaerdi
3.872 tkr.

Et fald i ejendommens lejeindtegter pa 1 procentpoint vil medfore et fald i dagsveerdien pé ejen-
dommen pa 636 t.kr.

Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2021 fristet geeld 31/12 2021 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til

realkreditinstitutter 35.461.339 532.359 34.928.980 32.340.951
35.461.339 532.359 34.928.980 32.340.951

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter tkr. 35.461, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 54.976.

Til sikkerhed for koncernselskabers geeld til penge- og realkreditinstitut, har selskabet stillet
ulimiteret selvskyldnerkaution.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Viga RE A/S, CVR-nr. 41 85 11 12, som ad-

ministrationsselskab og hefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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Noter

Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.

Neertstiende parter
Bestemmende indflydelse
Viga RE A/S, Nyhavn 16, 1051 Kebenhavn K Hovedaktionaer

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Viga RE A/S, Nyhavn 16, 1051 Kebenhavn K.
Koncernregnskabet kan rekvireres ved henvendelse til Erhvervsstyrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Amagerbrogade 56 ApS er aflagt i overensstemmelse med rsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkel-
te regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning og samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, og tab pa debitorer.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende, geld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-

sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne vardiansattes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopenge-
stromme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Dagsvaerdimélingen foreta-
ges pa baggrund af estimerede lejeindtagter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligehol-
delse. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens legbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “veardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Amagerbrogade 56 ApS solidarisk og ubegraen-
set over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter op-
staet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Gzldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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