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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. 
december 2018 for Mecura Berlin Invest I ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2018.  
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Gentofte, den 10. marts 2019 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Birthe Glasdam Clement 
 
 
 
 

  

 
Bestyrelse 
 
 
 
 
Jan Erik Andersen 
Formand  
  
  

Christian Guldager Jensen 
  
  
  

Christian Wad 
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Til kapitalejerne i Mecura Berlin Invest I ApS 
Revisionspåtegning på årsregnskabet 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Mecura Berlin Invest I ApS for perioden 1. januar - 31. december 2018, 
der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af 
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold 
til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som 
grundlag for vores konklusion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 
ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan 
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan 
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som 
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 
skepsis under revisionen. Herudover: 
 
• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
 
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 
 
• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
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regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 
 
• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed 
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte 
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre 
opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, 
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til 
datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet 
ikke længere kan fortsætte driften. 
 
• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 
 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige 
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige 
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores 
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold 
til årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
Viby J, den 10. marts 2019 
  
Revision 2 A/S 
registrerede revisorer 
CVR-nr.: 16968137 
 
 
 
 
Uffe S. Veigert 
Registreret revisor 
mne16532 
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 Side 6 

Selskabet Mecura Berlin Invest I ApS 
Kongelysvej 11 
2820  Gentofte 

  
  Telefon: 39 30 60 88    
  E-mail: cb@danskforvaltning.dk 
    
   CVR-nr.: 28 66 75 07 
  Stiftet: 6. november 2006 
  Kommune: Gentofte 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Bestyrelse Jan Erik Andersen, formand 
 Christian Guldager Jensen 

 Christian Wad 

  
Direktion Birthe Glasdam Clement 
  
Revisor  Revision 2 A/S 
 registrerede revisorer 
  Vestre Kongevej 4 E  
  8260  Viby J 
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 Side 7 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af at drive direkte og indirekte investering i 
fast ejendom i Berlin. 
 
Usædvanlige forhold 
Der er ingen usædvanlige forhold vedrørende årsrapporten for 2018. 
 
Usikkerhed ved indregning og måling af dagsværdi på investeringsejendomme 
Som følge af de generelle markedsforhold på ejendomsmarkedet er der en vis usikkerhed knyttet til 
fastsættelsen af dagsværdien på selskabets investeringsejendomme, herunder særligt 
kapitaliseringsfaktoren. 
 
Det anvendte skøn over faktoren er baseret på ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet i Tyskland og 
er ledelsens bedste skøn under hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, 
vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgåede lejekontrakter samt det 
eksisterende renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsårets udløb. Ved vurderingen af 
ejendomsporteføljens markedsværdi, er der indhentet assitance fra eksterne valuarer. 
 
Selskabets dagsværdi er målt ud fra en vurderet faktor i forhold til selskabets husleje. Denne  huslejefaktor 
er ændret i forhold til sidste år, og andrager for ejendomme under et 29,00 mod 24,00 sidste år. 
 
Årets samlede værdiregulering for ejendommene andrager 13.884 tkr, som er baseret på lejestigninger. 
 
Kapitalforhold 
Det forventes ikke, at der vil blive krævet stillet yderligere sikkerhedsstillelse for markedsværdien på vores 
rente-SWAP af vores bankforbindelse. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Perioden 1. januar - 31. december 2018 for Mecura Berlin Invest I ApS er selskabets 13. regnskabsår. 
 
Selskabets aktivitet består af udlejning af ejendommene Grimmstrasse 8, Karl Marx Strasse 5 og 
Urbanstrasse 101, alle beliggende i Berlin. Porteføljen omfatter 77 boliglejemål og 6 erhvervslejemål. Det 
samlede areal udgør 5.216 m2. 
 
Selskabet har i perioden realiseret et overskud på 14.763 tkr. før skat. Årets resultat er positivt påvirket af 
værdiregulering af ejendommene med 13.884 tkr. 
 
Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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GENERELT 
 
Årsregnskabet for Mecura Berlin Invest I ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse 
C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder 
afskrivninger og nedskrivninger. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og 
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
Omregning af fremmed valuta 
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstår mellem 
transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel 
post. 
 
Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på 
balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og 
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. 
 
Afledte finansielle instrumenter 
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved første indregning i balancen til kostpris og måles 
efterfølgende til dagsværdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre 
tilgodehavender og anden gæld. 
 
Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for 
afdækning af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i 
resultatopgørelsen sammen med de ændringer i dagsværdien af det afdækkede aktiv eller den afdækkede 
forpligtelse, som kan henføres til den risiko, der er afdækket. 
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Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for 
sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte på egenkapitalen. Når de sikrede transaktioner 
realiseres, indregnes de akkumulerede ændringer som en del af kostprisen for de pågældende 
regnskabsposter. 
 
For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som 
sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdier løbende i resultatopgørelsen som finansielle 
poster. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og 
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse 
samt fællesomkostninger. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
 
Andre driftsindtægter og -omkostninger 
Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til 
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af 
realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres 
til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen med den del, 
der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen. 
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BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, 
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende 
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form 
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag 
af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Aktiver med en kostpris på under kr. 13.500 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgørelsen i 
anskaffelsesåret.  
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Egenkapital 
Egne kapitalandele 
Købs- og salgssummer for egne kapitalandele indregnes direkte i egenkapitalen.  
 
Kapitalnedsættelse ved annullering af egne kapitalandele reducerer selskabskapitalen med et beløb 
svarende til kapitalandelenes nominelle værdi og forøger overført resultat. Udbytte af egne kapitalandele 
indregnes direkte på egenkapitalen under overført resultat. 
 
Udbytte 
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til 
udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 11 

acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, 
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på 
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 
den værdi, 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 
nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge 
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Gældsforpligtelser 
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, 
hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsværdi. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under "værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018 
   
   
 2018 2017 
 

 Side 12 

 BRUTTORESULTAT .............................................................  1.906.529 2.752.694 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...................  13.883.735 14.225.176 
   Dagsværdiregulering af andre investeringsaktiver .................  (566.752) (515.773) 
     

 DRIFTSRESULTAT ...............................................................  15.223.512 16.462.097 
   

   Andre finansielle omkostninger ..............................................  (460.173) (492.986) 
     

 ORDINÆRT RESULTAT FØR SKAT ....................................  14.763.339 15.969.111 
   

   Skat af årets resultat ...............................................................  (2.332.065) (2.555.057) 
     

 ÅRETS RESULTAT ...............................................................  12.431.274 13.414.054      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ......................................  1.200.000 3.000.000 
   Overført resultat ......................................................................  11.231.274 10.414.054 
     

 DISPONERET I ALT ..............................................................  12.431.274 13.414.054      
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 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018 
 AKTIVER 
   
   
 2018 2017 
 

 Side 13 

   Investeringsejendomme .........................................................  101.647.800 87.764.065 
     

   Materielle anlægsaktiver ......................................................  101.647.800 87.764.065 
     

   ANLÆGSAKTIVER ................................................................  101.647.800 87.764.065 
     

   

   Andre tilgodehavender ...........................................................  22.935 0 
     

 Tilgodehavender ...................................................................  22.935 0      

   Likvide beholdninger ...........................................................  1.300.308 3.141.248 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER ......................................................  1.323.243 3.141.248      

   

 AKTIVER ................................................................................  102.971.043 90.905.313      
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 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018 
 PASSIVER 
   
   
 2018 2017 
 

 Side 14 

   Virksomhedskapital ................................................................  750.000 750.000 
   Overført resultat ......................................................................  46.992.828 35.761.553 
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ......................................  1.200.000 3.000.000 
     

 3 EGENKAPITAL ......................................................................  48.942.828 39.511.553 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat ..................................................  11.010.146 8.678.081 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER .............................................  11.010.146 8.678.081      

   

   Prioritetsgæld .........................................................................  41.795.429 41.983.362 
     

   Langfristede gældsforpligtelser .........................................  41.795.429 41.983.362 
     

   Modtagne forudbetalinger fra kunder .....................................  0 66.543 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser ..............................  36.852 55.479 
   Anden gæld ............................................................................  1.185.788 610.295 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser ...........................................  1.222.640 732.317      

   GÆLDSFORPLIGTELSER ....................................................  43.018.069 42.715.679 
     

   

 PASSIVER .............................................................................  102.971.043 90.905.313      

   

 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 NOTER 
  
   
   
 2018 2017 
 

 Side 15 

 1 Usikkerhed om fortsat drift  
I årsregnskabet for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018 er følgende usikkerheder væsentlige 
at bemærke, idet de har haft betydelig indflydelse på de i årsregnskabet indregnede aktiver og 
forpligtelser: 
 
Usikkerhed om going concern 
 
Det forventes ikke, at der vil blive stillet yderligere sikkerhedsstillelse for markedsværdien på vores 
rente SWAP af vores bankforbindelser. 
 
Selskabets ledelse forventer, at der fortsat stilles nødvendig kapital til rådighed af ejerkredsen samt 
selskabets nuværende bankforbindelse. 
 
På baggrund af ovennævnte er årsrapporten aflagt med fortsat drift for øje. 

   

 2 Usikkerhed ved indregning og måling  
Som følge af de generelle markedsforhold på ejendomsmarkedet er der stor usikkerhed knyttet til 
fastsættelsen af dagsværdien på selskabets investeringsejendomme, herunder 
kapitaliseringsfaktoren. 
 
Det anvendte skøn over faktoren er baseret på ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet i 
Tyskland og er ledelsens bedste skøn under hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, 
vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgåede lejekontrakter samt det 
eksisterende renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsårets udløb. Ved vurderingen af 
ejendomsporteføljens markedsværdi, er der indhentet assitance fra eksterne valuarer. 
 
Selskabets dagsværdi er målt ud fra en vurderet faktor i forhold til selskabets husleje. Denne 
huslejefaktor andrager for ejendommene under et 29,00. I 2017 og 2016, var huslejefaktoren hhv. 
24,00 og 20,47. 
 
En ændring i ledelsens skøn over kapitaliseringsfaktoren vil påvirke den indregnede værdi i balancen. 
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 NOTER 
  
   Forslag til resul-  
 Primo Udbetalt udbytte tatdisponering Ultimo 
 

 Side 16 

 3 Egenkapital  
   
   

 Virksomhedskapital .................  750.000 0 0 750.000 
 Overført resultat ......................  35.761.554 0 11.231.274 46.992.828 
 Forslag til udbytte for 
 regnskabsåret .........................  3.000.000 (3.000.000) 1.200.000 1.200.000 
         

 39.511.554 (3.000.000) 12.431.274 48.942.828          

   

   
   

Virksomhedskapitalen består af 600 anparter a 1.250 kr. 
 
Indre værdi pr. anpart udgør 81.571 kr. 

   

 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Ingen. 

   

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, kr. 41.795.429, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31.12.2018 udgør kr. 101.647.800. 
 
Herudover er der ingen pantsætninger eller sikkerhedsstillelser. 
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rtEe95nTfV4q9fDqEmxmk+C61KToMdr4NjArMAIHQcGZJHO4bPEWixAqIRVQyQtr3gMCOnzYjhzH
8C2QWYDl70tdGFTkryDsoJRepPPyTm7W0KYxgQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQYWQ7IENQVSBPUyAxMl8xXzQgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEyLjAgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  challenge 2134541357154516018
  hashsumB 85e3554bzySj19475873/SHA512/DEC0A66C422333C76A9CB041951CE861D6BA50EDA9FB21C22613926CA8CF2B48B60BA8E8457DC4A4CF12F3E602D40FF7E2A9CC39319471DE60D2647DB5977AA5
  TimeStamp MjAxOS0wNC0xMiAwODo0Njo0MCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 2SfOu8vEskpA3EIsl1EUV7ZgoeE73RcZcSIx4K0M+hA=


 
I9mpfXGtegnUrFMaDHG7CUU4C7FidL5ysJNL7RNLs8UEmzmZUenl+qvLqysjcLSW1QoF/zdI+wRZ
yveR5qHvTftU+pZkQZ7ntemdjVgcVHQkv9ajxY+D8eYbpZoKleH1hPc+Ta8ZrclkxL+oXoTb7x+2
noqo2S3Ki8GrVYiEwAkbQRSVs9HQ3/BIrd3Opd+wWH5RYtYDKLEBSJLyDqtV6E5Ch6s83inkfNbl
Gw8mAQgOHK6t0f2+bcGx1C0Nd02uqDmJMwfXNKyE1fnJZx5BcA7iLdGgQqcQuQ3/b/gxP4XX7Jm/
6irkZ6a4nMobrnDSynzGE+qvbvaWO5ZvBh0KnA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQYWQ7IENQVSBPUyAxMl8xXzQgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEyLjAgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  challenge -6917709123025044893
  hashsumB 85e3554bzySj19475873/SHA512/DEC0A66C422333C76A9CB041951CE861D6BA50EDA9FB21C22613926CA8CF2B48B60BA8E8457DC4A4CF12F3E602D40FF7E2A9CC39319471DE60D2647DB5977AA5
  hashsumC 5a3dca70swjg19475873/SHA512/C8BEC28077380A9AACDF0B84ECF0321CB1E56EFF5F01AE6A3AB309EF3EE80AD6F268ED8D3A79AB90F03E5A07A91D96995C0FF056517B6E1A650131FC7C8BE0A5
  TimeStamp MjAxOS0wNC0wMSAxOToyMTo0OCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 MZA44yg2pF75ngHSQEAU97LKmf7XyaJif+uXpzxDsGI=


 
cOsRAfohnkIM18Y0KwqolYwHsVO9IjIEyE/ektO9PpgTV7yTgeC0Uy3ff3fqzz5JBOhMBNi/g5SI
8OE1+91jOphY/Yj4KSbPFUdQFE8G8sQjdB9tdZrO9yICv+zc8XWmWx8IQjN+IU6MfPhpRU7Nt7Qt
lwvQhnJkzieqqbUwzRtWT7rtO5aK3QxQB+6DM4g49dFsDTfTxAadYMVR/bWN0utuyqPf86kpzv99
XwMJK/VNqQRq1ION146onnrvb93jO5W7O1EJJPBzMqHXaLzkCsI4594qzhejgb0qcu5F+0IwfRfK
fM1d8Govtv0MGc4WS8F7bEy/ULBad069DJA8RQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzcyLjAuMzYyNi4xMjEgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 3761363765055513093
  hashsumB 85e3554bzySj19475873/SHA512/DEC0A66C422333C76A9CB041951CE861D6BA50EDA9FB21C22613926CA8CF2B48B60BA8E8457DC4A4CF12F3E602D40FF7E2A9CC39319471DE60D2647DB5977AA5
  hashsumC 5a3dca70swjg19475873/SHA512/C8BEC28077380A9AACDF0B84ECF0321CB1E56EFF5F01AE6A3AB309EF3EE80AD6F268ED8D3A79AB90F03E5A07A91D96995C0FF056517B6E1A650131FC7C8BE0A5
  TimeStamp MjAxOS0wMy0yMCAxNjo0NzoyMiswMTAw




  
 
 
 
 
 
 6nGBORN1vP5q91i6SpajCIp0123IDkSpEJ1KO2vdwqg=


 
sZj0HDltvcnEibRFONDO81fzbzOw6QjzeVEr65QjZbvMEzo20vvQaerPqe+kD/VPCh5bfXk1+lg4
OAydlp1UTBY+zaLKI7bCHOqZCkvzMjIo4Ss6mRvr7UbFwWbjHxccWGnoZ3Rg3yQzDwV1oBDkJ25U
z7ylwq/CdZt/sokcs79VOKaa+2GJER6nIZZqsFLAVzB6jVCUxxf4mHuM0uHzjypwF6mFyVcdqgPi
0JJIJUIt7naoo9D6nZHkJe/9WEH0S0I/IkQIqQ8V9rZkrK++ZxCx3XsG41GMzq1yDfx5XkEF39Re
bAcncKOoqXISYMPOuoin348XUr9p54SURLCtVw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzY0LjAuMzI4Mi4xNDAgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE3LjE3MTM0
  challenge 8390893818865853094
  hashsumB 85e3554bzySj19475873/SHA512/DEC0A66C422333C76A9CB041951CE861D6BA50EDA9FB21C22613926CA8CF2B48B60BA8E8457DC4A4CF12F3E602D40FF7E2A9CC39319471DE60D2647DB5977AA5
  hashsumC 5a3dca70swjg19475873/SHA512/C8BEC28077380A9AACDF0B84ECF0321CB1E56EFF5F01AE6A3AB309EF3EE80AD6F268ED8D3A79AB90F03E5A07A91D96995C0FF056517B6E1A650131FC7C8BE0A5
  TimeStamp MjAxOS0wNC0xMSAxMjowMDowNyswMjAw




  
 
 
 
 
 
 YAo/q1vvDT0e2KhlGRs4JVuPQ8Q0KSLMqWN37z2nOJo=


 
I2dxnWi76y9QfN1Y9AR9kxrusE+Hy+B6QMdZelcPba+HGSiknhQF1q4lKjuqu/WVKW80jgE5yWcJ
mk7EKVmulIFinqtTKyBjc4hFiiAM/icH1mHXEkpbF1TUewVJGe+NNqNQNRGWWdzVVUnezxMzAqqF
l0e3q3UElINCuHWOauo/z5gVR05qjhkjOHBxu0pxU5PQj5z5loBqTohRFiYGQ+hEUIN/BckkPyXF
WHEp7YP3RPXkRETdmcK50rxpVa1/QVhDDTIFtkS7Dd1yt0RAuwAoNFjB8z3uE1grpuSWN0M2dy7L
pnEz1B2nmKaHPTq33PA+diS76LfQPOOxOyV+wA==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxMiBSMg==
  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 LTMzMDkwMjQxMjEzMDM3NDQ1NjE=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  hashsumD NWEzZGNhNzBzd2pnMTk0NzU4NzMvU0hBNTEyL0M4QkVDMjgwNzczODBBOUFBQ0RGMEI4NEVDRjAzMjFDQjFFNTZFRkY1RjAxQUU2QTNBQjMwOUVGM0VFODBBRDZGMjY4RUQ4RDNBNzlBQjkwRjAzRTVBMDdBOTFEOTY5OTVDMEZGMDU2NTE3QjZFMUE2NTAxMzFGQzdDOEJFMEE1
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IEFwciAxMSAxMjowMzowMyBDRVNUIDIwMTk=
  hashsumC ODVlMzU1NGJ6eVNqMTk0NzU4NzMvU0hBNTEyL0RFQzBBNjZDNDIyMzMzQzc2QTlDQjA0MTk1MUNFODYxRDZCQTUwRURBOUZCMjFDMjI2MTM5MjZDQThDRjJCNDhCNjBCQThFODQ1N0RDNEE0Q0YxMkYzRTYwMkQ0MEZGN0UyQTlDQzM5MzE5NDcxREU2MEQyNjQ3REI1OTc3QUE1
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB ZGFlY2IzYTJXdHFaMTk0NzU4NzMvU0hBNTEyLzg5MTRCNDUzOTRGMTA3QzI1NUVGMjY4MUQwQkQ4NUU2RUQ4NUJGMEYyMUVCMzBCQjc3Q0REQTlCNUQzOEJDQkE2NUQ5QkZDOEFDMDgyM0I4RUY5REI2QjA3NTY0QjUxMEFENUVDNDk5MzlGQjM5RkU4MkNBOUQxMTQ4MjgwNDc2
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