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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2017 for Fabriksparken 3 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter min opfattelse giver rsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 28. februar 2018

Direktion

\

?__W

Potl Lupnov
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Fabriksparken 3 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Fabriksparken 3 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes ef-
ter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet”. Vi er uathengige 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 opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 gzl-
dende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pd grundlag af arsregnskabet,
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Grant Thomnton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uathzengige revisors revisionspategning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfoerer 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 hajere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o Opndr vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne op-
lysninger ikke er tilstreckkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste 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.

(S
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opndet 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 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 28. februar 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr, 34 20 99 36

)

“Carsten Manster

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 18499
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Fabriksparken 3 ApS
Fabriksparken 3
2600 Glostrup
CVR-nr. 32274536
Stiftet: 23. juni 2009
Hjemsted: Albertslund
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direlktion Poul Lupnov
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45

2100 Kebenhavn @
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vzesentligste aktiviteter

Selskabets aktitvitet bestar i at drive virksomhed ved erhvervelse og drift af fast ejendom samt hermed
beslagtet virksomhed

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det er ledelsens opfattelse, at arsrapporten giver de nedvendige oplysninger til bedemmelse af selskabets
aktiver og passiver, dets skonomiske stilling samt resultat i det forlabne Ar.
Ledelsen vurdere arets resultat som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udlgb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vasentligt,
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Fabriksparken 3 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser 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 ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af sndrede
regnskabsmeassige skon af belob, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillag/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtzgter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtzegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkravede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen myv. Finansielle indtzgter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme méles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi. Ejendomme-
ne vardiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
anszttelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer 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 evrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega 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. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

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

Gzldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som 14-
nets underliggende kontantvzardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket szzdvanligvis svarer til nominel vardi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2017 2016
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 999.709 1.251
Verdiregulering af investeringsejendomme 503.495 494
Driftsresultat 1.503.204 1.745
Andre finansielle indteegter 0 5
Ovrige finansielle omkostninger -858.537 -505
Resultat for skat 644.667 1.245
1 Skat af arets resultat -142.146 -274
Arets resultat 502.521 971
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfert resultat 502.521 971
Disponeret i alt 502.521 971
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2017 2016
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 17.568.360 16.669
Materielle anlegsaktiver i alt 17.568.360 16.669
Anlzgsaktiver i alt 17.568.360 16.669
Omsz=tningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 16.988 0
Andre tilgodehavender 3.462 56
Tilgodehavender i alt 20.450 56
Likvide beholdninger 302 0
Omsaetningsaktiver i alt 20.752 56
Aktiver i alt 17.589.112 16.725
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2017 2016
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfort resultat 4.472.653 3.970
Egenkapital i alt 4.597.653 4.095
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 1.150.512 1.008
Hensatte forpligtelser i alt 1.150.512 1.008
Gzldsforpligtelser
3 Geld til realkreditinstitutter 8.271.654 7.448
Deposita 561.173 561
Langfristede geeldstorpligtelser i alt 8.832.827 8.009
Kortfristet del af langfristet gaeld 407.287 893
Geld til pengeinstitutter 135.026 311
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 31.629 0
Selskabsskat -30.000 44
Anden geld 2.464.178 2.365
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.008.120 3.613
Galdsforpligtelser i alt 11.840.947 11.622
Passiver i alt 17.589.112 16.725
4 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2017 2016
kr. t.kr.

1.  Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 0 78
Arets regulering af udskudt skat 142.156 196
Regulering af tidligere ars skat -10 0
142.146 274
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2017 31/12 2016

kr. t.kr.
2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017 16.669.446 16.175
Tilgang i arets lab 395.419 0
Kostpris 31. december 2017 17.064.865 16.175
Arets regulering til dagsveerdi 503.495 494
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2017 503.495 494
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 17.568.360 16.669

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

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i evrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed mv.

Den anvendte vaerdianszttelsesmetode er uzndret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsvardien (bogfert veardi) er folgende afkastprocent lagt til grund 7,75
%.

Falsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfore et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,25 %-point i opadgéende eller nedadgdende retning vil medfere
en endring i dagsvardien pa hhv. -545 t.kr. og 582 tkr.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3. Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2017 31/12 2016
kr. t.kr.
8.678.941 8.341
-407.287 -893
8.271.654 7.448
6.787.066 3.574

4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter 8.886 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2017 udger 17.568 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 3.300 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstadende grunde og bygninger samt materielle anlagsaktiver.
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