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GLB REVISION

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019
for D2 Dansk Ejendoms Invest A/S.

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 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Keoge, den 9. juni 2020

Direktion

Michael Boserup

Bestyrelse

Thomas Petersen Michael Boserup Maria-Louise Busk Rasmussen
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GLB REVISION

Den uafhzngige revisors revisionspitegning

Til aktionzererne i D2 Dansk Ejendoms Invest A/S

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for D2 Dansk Ejendoms Invest A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende 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 tilstraekkeligt 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 vesentlig 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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde éarsregn-
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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge 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 skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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GLB REVISION

Den uafhzngige 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 &rsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
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 revi-
sionshandlinger, 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 regnskabsmessige skon 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 opnéede 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 i vores
revisionspategning gere opmarksom pé 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 revisionspédtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortseatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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.

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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GLB REVISION

Den uafhzngige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Kege, den 9. juni 2020

GLB REVISION

Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr. 30 82 19 63

Allan Ostergaard Jorgensen
statsautoriseret revisor
mne24622
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Selskabsoplysninger
Selskabet D2 Dansk Ejendoms Invest A/S
c/o Boserup Ejd. Adm. A/S
Ornevej 10
4600 Koge
CVR-nr.: 3007 14 17
Stiftet: 23. november 2006
Hjemsted: Koge
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
14. regnskabsar
Bestyrelse Thomas Petersen
Michael Boserup
Maria-Louise Busk Rasmussen
Direktion Michael Boserup
Revision GLB REVISION Statsautoriserede Revisorer A/S
Feendediget 13
4600 Koge
Bankforbindelse Danske Bank, Holmens Kanal 2, 1090 Kgbenhavn
Modervirksomhed MB Holding 2 ApS
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GLB REVISION

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed relateret til investering i og udlejning af fast ejendom, handel af
enhver art og andre hertil forbundne former for virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.013.848 kr. mod 2.397.549 kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat
udger 66.914 kr. mod 589.512 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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GLB REVISION

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018

Bruttofortjeneste 2.013.848 2.397.549

1 Veardiregulering af investeringsejendomme -610.000 -572.000

Driftsresultat 1.403.848 1.825.549

2 @vrige finansielle omkostninger -1.358.384 -1.063.139

Resultat for skat 45.464 762.410

Skat af arets resultat 21.450 -172.898

Arets resultat 66.914 589.512
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfert resultat 66.914 589.512

Disponeret i alt 66.914 589.512
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Balance 31. december

GLB REVISION

Aktiver
Note 2019 2018
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 45.202.000 45.812.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 45.202.000 45.812.000
Anlaegsaktiver i alt 45.202.000 45.812.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 21.450 0
Andre tilgodehavender 39.182 68.706
Tilgodehavender 1 alt 60.632 68.706
Likvide beholdninger 0 1.526
Omsztningsaktiver i alt 60.632 70.232
Aktiver i alt 45.262.632 45.882.232
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GLB REVISION

Balance 31. december

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
4  Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
5 Overfort resultat 3.666.372 3.599.458
Egenkapital i alt 4.666.372 4.599.458
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 36.727.901 37.580.587
Deposita 1.123.767 1.064.058
Anden geeld 0 213.599
6 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 37.851.668 38.858.244
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 1.348.079 1.469.085
Geld til pengeinstitutter 49 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 105.424 136.015
Geld til tilknyttede virksomheder 1.036.746 595.826
Selskabsskat 0 172.898
Anden geeld 254.294 50.706
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.744.592 2.424.530
Geldsforpligtelser i alt 40.596.260 41.282.774
Passiver i alt 45.262.632 45.882.232
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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GLB REVISION

Noter

2019 2018
Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af ejendomme -610.000 -572.000
-610.000 -572.000
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 17.180 29.180
Andre finansielle omkostninger 1.341.204 1.033.959
1.358.384 1.063.139
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2019 69.517.017 69.517.017
Kostpris 31. december 2019 69.517.017 69.517.017
Regulering til dagsverdi 1. januar 2019 -23.705.017 -23.133.017
Arets regulering til dagsvardi -610.000 -572.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019 -24.315.017 -23.705.017
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 45.202.000 45.812.000

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

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsettelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,82
Hojeste atkastprocent 8,5
Laveste afkastprocent 55
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GLB REVISION

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

En fordeling af ejendommens anvendelse kan specificeres saledes:

Anvendelse
Bolig
Bolig /Erhverv

Folsomhedsanalyse:

Bogfort
veerdi

11.083.000
34.119.000

Gennemsnitlig

afkast%
6,50
6,95

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatser-

ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi af ejen-

Regnskabs-

Afkast%  domsportefolje meaessig verdi Regulering
Afkast 6,82% - 0,50% = 6,32 48.955.000 45.202.000 3.753.000
Afkast 6,82% - 0,25% = 6,57 47.000.000 45.202.000 1.798.000
Afkast 6,82% + 0,25% = 7,07 43.540.000 45.202.000 -1.662.000
Afkast 6,82% + 0,50% = 7,32 41.999.000 45.202.000 -3.203.000
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2019 1.000.000 1.000.000
1.000.000 1.000.000
5.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2019 3.599.458 3.009.946
Arets overforte overskud eller underskud 66.914 589.512
3.666.372 3.599.458
6.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Gald i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2019 fristet gzeld 31/12 2019 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 38.075.980 1.348.079 36.727.901 31.124.112
Deposita 1.123.767 0 1.123.767 0
39.199.747 1.348.079 37.851.668 31.124.112

D2 Dansk Ejendoms Invest A/S - Arsrapport for 2019
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Noter

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 38.076 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2019 udger 45.202 t.kr.

Udover prioritetsgaeld er der tinglyst ejerpantebreve i selskabets ejendomme pa i alt t.kr. 11.339,
som er i selskabets eget depot.

I selskabets ejendomme er tinglyst pantebreve pa i alt t.kr. 1.801 vedrerende byfornyelseslan, hvor
prioritetsydelserne fuldt ud betales af offentlige myndigheder. Byfornyelsesldnene medtages ikke
som geldsforpligtelse.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med MB Holding 2 ApS, CVR-nr. 32290590 som

administrationsselskab og heefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

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

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for D2 Dansk Ejendoms Invest A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme, omkostninger vedrerende
investeringsejendomme, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter 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.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mm..

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes 1 balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets 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 skattemaessigt 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 verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav, danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte ver-
diansettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

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 tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter D2 Dansk Ejendoms Invest A/S solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen. Da der er usikkerhed omkring hvornér selskabet kan anvende verdien af selskabets
udskudte skatteaktiv er dette optaget til kr. 0 i rsrapporten.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser 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, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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