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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for
Ejendomsdrift DK 3 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 20. maj 2019

Direktion

Niels Henrik Nissen
Direktgr

Penneo dokumentnagle: CVOGD-L502E-VYXKQ-1BQWZ-F2HQ7-83FOE



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsdrift DK 3 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsdrift DK 3 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&@rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af sel-
skabet i overensstemmelse 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-

net 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 veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
st som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

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

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsa@tte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmearksom 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 opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 20. maj 2019

Christensen Kjaerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

John Mikkelsen René Jakobsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne26748 mne10023
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Ejendomsdrift DK 3 ApS
(Bstergade 1

Kgbenhavn K
CVR-nr.: 29781222
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Niels Henrik Nissen, Direktgr

Christensen Kjarulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er udvikling af ejendomme og ejendomdsdrift samt anden virksomhed, der star i
forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 144 t.kr. mod -6 t.kr. sidste ar. Det ordinere resultat efter skat udggr 4.092
t.kr. mod -504 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2018 2017

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 144.439 -6.236

1 Veardiregulering af investeringsejendomme 3.928.640 0

Andre finansielle indtegter 39.414 0

2 Qvrige finansielle omkostninger -20.629 -497.738

Resultat fgr skat 4.091.864 -503.974

Skat af arets resultat 0 0

Arets resultat 4.091.864 -503.974
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 4.091.864 0

Disponeret fra overfgrt resultat 0 -503.974

Disponeret i alt 4.091.864 -503.974
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Balance 31. december

Note

3

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017

kr. kr.
6.400.000 2.471.360
6.400.000 2.471.360
6.400.000 2.471.360
0 588

0 588

0 588
6.400.000 2.471.948
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

4 Virksomhedskapital
5 Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Geld til tilknyttede virksomheder
Langfristede geldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gald

Kortfristede geldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017

kr. kr.
125.000 125.000
-9.226.079 -13.317.943
-9.101.079 -13.192.943
1.228.575 0
103.817 0
13.918.198 12.947.935
15.250.590 12.947.935
82.824 0
136.665 0
31.000 7.700

0 2.709.256

250.489 2.716.956
15.501.079 15.664.891
6.400.000 2.471.948
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Noter

2018 2017
kr kr.
Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering som fglge af @ndret afkastkrav 3.928.640 0
3.928.640 0
Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 20.629 497.738
20.629 497.738
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2018 2.471.360 0
Tilgang i arets lgb 0 2.471.360
Kostpris 31. december 2018 2.471.360 2.471.360
Arets regulering til dagsveerdi 3.928.640 0
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2018 3.928.640 0
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2018 6.400.000 2.471.360

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018 125.000 0
Kontant kapitaludvidelse 0 125.000

125.000 125.000

10
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Noter

31/12 2018 31/12 2017
kr. kr.

5. Overfort resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2018 -13.317.943 -12.813.969
Arets overfgrte overskud eller underskud 4.091.864 -503.974
-9.226.079 -13.317.943

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 1.311 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2018 udggr 2.471 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 3.300 t.kr. til sikkerhed for gald. Ejerpantebrevene

giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsdrift DK 3 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

/Endring i anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendommen males til dagsverdi, idet investeringsejendommen nu er virksomhedens
hovedaktivitet. Tidligere blev investeringsejendommen indregnet som materielt aktiv, da bygningen ikke
var overdraget og blev derfor malt til kostpris. 1d til finansiering af investeringsejendomme males til
amortiseret kostpris.

Den akkumulerede virkning af ovenstdende @ndringer udggr en forggelse af arets resultat fgr skat med
3.929 Arets skat af praksisendringen udger 0 tkr., hvorefter arets resultat efter skat forgges med 0 t.kr.
Balancesummen forgges med 3.929 t.kr. mens egenkapitalen pr. balancedagen forgges med 3.929 t.kr.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning og andre eksterne omkostninger.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og driftsudgifter.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfg-
res 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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmassige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i dat

tervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmassige vaerdi.

Som genindvindingsverdi anvendes den hgjeste vardi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalvaerdien
opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopggrelsen under ”omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens Igbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsdrift DK 3 ApS forholdsmassigt over for skattemyndighe
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatnings-
kredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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