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Selskabsoplysninger
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Direktion Kjeld Bagfeldt
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktivitet er investering i fast ejendom.

Vaesentlige aendringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold

Der har i aret ikke veeret veesentlige eendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Selskabets likviditetssituation er anstrengt. Det er ledelsens vurdering, at fortsat drift kreever nye finansierings-
tilsagn eller positive genforhandlinger med eksisterende kreditgivere. Ledelsen er i dialog med kreditgivere
med henblik pa at sikre den nadvendige likviditet for det kommende regnskabsar, hvorfor ledelsen aflaegger
arsrapporten efter principper for fortsat drit.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi. Maling er baseret pa en afkastbaseret model med et
fastsat afkastkrav. Der foreligger ikke en vurdering fra ekstern valuar/maegler.

Ved anvendelse af en afkastbaseret model knytter der sig en usikkerhed til malingen, bade hvad angar ele-
menterne i det fremtidige cashflow samt det valgte afkastkrav.



CVI Slotsgade 49 ApS

Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2017 for CVI
Slotsgade ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende hillede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. de-

cember 2017.

Ledelsesheretningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 30. januar 2018
Direktion

Kjeld Bagfeldt
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i CVI Slotsgade 49 ApS:

Vi har opstillet arsregnskabet for CVI Slotsgade 49 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

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

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

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

Helsingar, den 30. januar 2018
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsingar - CVR nummer 33 24 17 63

Jesper Fenger Smidt
statsautoriseret revisor
mne31476
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for CVI Slotsgade 49 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder.

Herudover har ledelsen valgt at felge visse af reglerne fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten af-
legges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Regulering af ejendommen Slotsgade 49 til markedsveerdi

Selskabets ejendom Slotsgade 49 males til markedsveerdi, og veerdireguleringerne fares over resultatopge-
relsen, nar de er betydende for den samlede maling. | de regnskabsar, hvor selskabets ledelse vurderer, at
veerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede maling af ejendommen, og dermed ikke bogferes, vil
reguleringerne alene fremga af ledelsesberetningen, hvilket begrundes med den falsomhed, der er knyttet til
vurderingsprincipperne.

Ledelsen foretager arligt en maling af ejendommen Slotsgade 49 pa grundlag af en afkastbaseret markeds-
veerdimodel med udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving som
karakteriseres som vaerende enkeltstdende haendelser. Denne model er der praksis for at anvende i Dan-
mark.
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Regnskabspraksis

Regulering af ejendommen Slotsgade 49 til markedsveerdi (fortsat)

Den for Slotsgade 49 anvendte model indeholder fglgende elementer:

— Opsat vedligeholdelse
Markedsveerdi = (nettoresultat (6) / (Afkastkrav (7) /100)) + refusionssaldi.

1) Arlige lejeindtaegter

2) +/-eventuel regulering af eksisterende leje i lejemal til anslaet markedsleje
3) - driftsudgifter (skatter, afgifter, forsikring, renholdelse etc.)

4) —ind- og udvendig vedligeholdelse

5) —administration

6) = nettoresultat

7) Afkastkrav

8)

9)

1) Arige lejeindteegter.

Der indregnes lejeindteegter pr. 1. januar 2017. For ledige arealer ville veere anslaet en forsigtig markedsleje.
Der indregnes pa separat linje under indteegter eventuelle gvrige indteegter fra ejendommens feellesregnska-
ber, dvs. udgifter der afholdes af lejerne.

2) Regulering til markedsleje
| ejendom, hvor ledelsen vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas ved genud-
lejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

I ejendomme hvor lejeforhgjelse er varslet foretages regulering til markedslejen.

3) Driftsudgifter
Samtlige faktuelle driftsudgifter fratraekkes. Dette omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer, serviceabon-
nementer, renhold, ejendomsservice, forsyningsudgifter etc.

4) Ind- og udvendig vedligeholdelse
De indvendige vedligeholdelsesudgifter afholdes af lejere. Til udvendig vedligeholdelse henszettes pa ejen-
dommen kr. 30 pr. m?, som erfaringsmaessigt er i overkanten af de faktisk anvendte vedligeholdelsesudgifter.

5) Administration
Til administration af ejendom henseettes et belab, der erfaringsmaessigt svarer til de faktisk anvendte udgifter
til den direkte ejendomsadministration (1,7 % af lejeindteegt).

9) Markedsveerdien

Markedsveerdien fremkommer saledes pa baggrund af ejendommens normaliserede nettoresultat og et il
ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til ejendommen fastsatte
afkastkrav, hvorefter refusionssaldi (deposita, forudbetalt leje m.m.) tillegges. Herved fremkommer ejendom-
mens markedsveerdi. Afkastkravet fastszettes arligt af ledelsen i selskabets dels pa grundlag af udviklingen i
markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype og dels pa grundlag af eendringer i ejendommens for-
hold.
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Regnskabspraksis

Resultatopgarelsen
Huslejeindteegter

Lejeindtaegter indregnes i den periode som de vedrarer, uanset forfaldstidspunktet.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger i form af ejendomsskat, forsikringer, reparation og vedligehol-
delse mv.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger, realiserede kurs-
gevinster og tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt tilleeg og godtgarelse under acon-
toskatteordningen mv.

Skat af rets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. CVI Group ApS fungerer som administrationsselskab.
Skatteeffekten af sambeskatningen med moderselskabet fordeles pa savel overskud- som underskudsgiven-
de virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrarende skatte-
maessige underskud).

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Selskabets grund og bygninger er indregnet til markedsveerdi. Betydende aendringer i markedsveerdien fares
via resultatopgerelsen.
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med sit moderselskab CVI Group A/S. Selskabsskat indregnes i balancen under
‘Skyldig selskabsskat' eller 'Tilgodehavende selskabsskat'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig 0g skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opge-
relse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende ar er anvendt en skattesats pa
22%.

Geeld

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svaren-
de til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet

og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Note

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Nettoomsaetning
Ejendomsomkostninger

Bruttofortjeneste

Andre eksterne omkostninger
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af primeer drift

Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret
Overfart til overfart resultat

Disponeret

2017 2016
1.340.824 1.347.551
128.859 239.835
1.211.965 1.107.716
16.715 41.059
400.622 -2.592.574
1.595.872 -1.525.917
663.873 747.630
931.999 -2.273.547
205.000 -556.239
726.999 -1.717.308
0 0
726.999 -1.717.308
726.999 -1.717.308
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Note

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omseetningsaktiver

Aktiver i alt

2017 2016
22.413.955 22.013.333
22.413.955 22.013.333
22.413.955 22.013.333
11.693 2.150
258.509 454.469
3431 19.647
273.633 476.266
273.633 476.266
22.687.588 22.489.599
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Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Selskabskapital 50.000 50.000
Overfart resultat -183.072 -910.071
Foreslaet udbytte 0 0
5 Egenkapital -133.072 -860.071
Henseettelse til udskudt skat 3.175.500 2.970.500
Hensatte forpligtelser 3.175.500 2.970.500
6 Langfristet geeld til realkreditinstitutter 13.035.482 14.500.000
Langfristet geeld 13.035.482 14.500.000
6 Kortfristet del af geeld til realkreditinstitutter 2.216.490 738.115
Bankgeeld 27.584 58.800
Negativ veerdi af afledte finansielle instrumenter 3.825.792 4.514.682
Deposita, kortfristede geeldsforpligtelser 436.639 535.718
Anden geeld 103.173 31.855
Kortfristet geeld 6.609.678 5.879.170
Geeld i alt 19.645.160 20.379.170
Passiver i alt 22.687.588 22.489.599

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Kapitalforhold

Eventualforpligtelser

10 Fortsat drift

© oo
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Noter til arsregnskabet

2017 2016
Dagsveerdireguleringer
Veerdiregulering, ejendomsvaerdi 400.622 -2.592.574
400.622 -2.592.574
Finansielle omkostninger
Renteudgifter i gvrigt 663.873 747.630
663.873 747.630
Selskabsskat
Aktuel skat af arets resultat 0 0
Forggelse af henseettelse til udskudt skat 205.000 322.500
Skat vedrarende tidligere ar 0 -878.739
205.000 -556.239

12
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Noter til arsregnskabet

Materielle anleegsaktiver

Anskaffelsessum 1. januar
Arets tilgang
Arets afgang

Anskaffelsessum 31. december
Regulering til markedsveerdi 1. januar

Arets regulering
Tilbagefarte opskrivninger, veerdiregulering (realiseret)

Regulering til markedsveerdi 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Centrale forudsetninger som er anvendt ved veerdianseettelse til dagsveerdi

Grunde og

bygninger

13.378.881
0
0

13.378.881

8.634.452
400.622
0

9.035.074

22.413.955

Til beregning af dagsveerdi af investeringsejendomme er der anvendt en afkastbaseret model, der
tager udgangspunkt i ejendommens budgetterede driftsafkast det kommende ar. Afkastkravet er
fastsat til 5%, som er baseret pa ejendommens stand samt beliggenhed. Det budgetterede driftsafkast
er baseret pa forventede lejeindtaegter, fratrukket ejendommens sadvanlige driftsomkostninger. Der

henvises til beskrivelse i anvendt regnskabspraksis.

Egenkapital
Selskabs- Overfart Foreslaet
kapital resultat udbytte
Egenkapital 1. januar 50.000 -910.071 0
Arets resultat 0 726.999 0
Egenkapital 31. december 50.000 -183.072 0

13
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10

Noter til arsregnskabet

2017 2016
Geeld til realkreditinstitutter
Forfald efter 5 &r 7.217.919 8.676.742
Forfald 1-5 &r 5.817.563 5.823.258
Forfald inden 1 &r 2.216.490 738.115
15.251.972 15.238.115

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, i alt t.kr. 14.500, er givet pant i investeringsejendomme til
bogfart veerdi t.kr. 22.414.

Der er tinglyst ejerpantebreve pa tkr. 2.000 i investeringsejendomme overfor Ringkjghing Lanbobank.

Kapitalforhold

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi. Maling er baseret pa en afkastbaseret model
med et fastsat afkastkrav. Der foreligger ikke en vurdering fra ekstern valuar/maegler.

Ved anvendelse af en afkastbaseret model knytter der sig en usikkerhed til malingen, bade hvad angar
elementerne i det fremtidige cashflow samt det valgte afkastkrav.

Ledelsen kan konstatere, at selskabskapitalen er tabt. Ledelsen har aflagt arsrapporten efter
principper for fortsat drift idet der budgetteres med positive driftspengestrgmme fra driften.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet CVI Group A/S som administrationsselskab samt
med gvrige danske tilknyttede virksomheder. Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede
selskaber i koncernen for betaling af kildeskatter og selskabsskatter.

Fortsat drift

Selskabets likviditetssituation er anstrengt. Det er ledelsens vurdering, at fortsat drift krsever nye
finansieringstilsagn eller positive genforhandlinger med eksisterende kreditgivere. Ledelsen er i dialog
med kreditgivere med henblik pa at sikre den ngdvendige likviditet for det kommende regnskabsar,
hvorfor ledelsen aflaegger arsrapporten efter principper for fortsat drift.
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