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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for FABRIKSPARKEN 3 ApS.

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

januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 26. april 2019

Direktion

Poul Ervin Lupnov
direktar
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i FABRIKSPARKEN 3 ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for FABRIKSPARKEN 3 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vort ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet 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 vore gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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 arsregnskabet, uanset om denne
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 vor konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabetsinterne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skan 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 vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisions-
pategning gere opmaerksom pd oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ik-
ke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnéet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Frederiksberg, den 26. april 2019

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.77 9264 10

Peter Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35465
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

FABRIKSPARKEN 3 ApS
Fabriksparken 3
2600 Glostrup

CVR-nr.: 3227 45 36
Regnskabsperiode: 1.januar - 31. december 2018

Hjemsted: Glostrup

Poul Ervin Lupnov, direktor

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4

2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter

Selskabets formal er ejendomsinvestering samt udlejning af erhvervslokalerog anden investering

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 241.576, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 4.839.228.

Ledelsen anser aretsresultat som tilfredsstillende.
Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017

kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 879.115 1.000
Personaleomkostninger 1 -215.442 0
Resultat af primeer drift 663.673 1.000
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 186.965 503
Resultat for finansielle poster 850.638 1.503
Finansielle indteegter 30 0
Finansielle omkostninger -540.353 -858
Resultat for skat 310.315 645
Skat af aretsresultat 2 -68.739 -142
Aretsresultat 241.576 503
Overfort resultat 241.576 503
241.576 503
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

M aterielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Selskabsskat

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

-10 -

Note 2018 2017
kr. t.kr.

17.755.325 17.568

3 17.755.325 17.568
17.755.325 17.568

0 17

3.462 3

28.000 30

31.462 50

79.114 1

110.576 51
17.865.901 17.619
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

-11 -

Note 2018 2017
kr. t.kr.
125.000 125
4.714.228 4.473
4 4.839.228 4.598
1.219.251 1.151
1.219.251 1.151
8.065.153 8.271
652.752 561
5 8.717.905 8.832
413.430 407
0 135
0 32
279.884 0
2.396.203 2.464
3.089.517 3.038
11.807.422 11.870
17.865.901 17.619

6
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for FABRIKSPARKEN 3 ApSfor 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzgendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres 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 afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et ssmmendrag af nettoomseetning, med fradrag af omkostninger til ejendommen
0g andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen indeholder lejeindteegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i
resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedr.

-12-
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Elendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-
ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgér i nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtag-
ne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgrestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkosninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes
i kostprisen. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien ved at regulere
regnskabsmeessig veerdi ved op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.

For beboelseslejemal fastseettes dagsveerdien pa baggrund af oplysninger om general udvikling af
forventede salgspriser pr. kvadratmeter.

Der afskrives ikke painvesteringsejendomme, da disse lgbende vurderes til markedsveerdi.

Veerdiforringelse af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige vaerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud over
det som udtrykkes ved afskrivning.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en lgbetid under 3 maneder,
og som uden hindring kan omseettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for
veerdigendringer.

-13-
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se patidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangveerende
arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidlige-
re begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen
vil medfare et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle veerdi indregnesi resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, malestil amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

-14 -
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Noter til arsrapporten

2018 2017
kr. t.kr.
1 Personaleomkostninger
Lenninger 210.000
Andre omkostninger til social sikring 5.442
215.442 0
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 1 0
2  Skat af aretsresultat
Arets aktuelle skat 0 142
Arets udskudte skat 68.739 0
68.739 142

3 Materielle anleegsaktiver

Investeringseje

ndomme
Kostpris 1. januar 2018 17.064.865
Kostpris 31. december 2018 17.064.865
Opskrivninger 1. januar 2018 503.495
Arets opskrivninger 186.965
Opskrivninger 31. december 2018 690.460
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2018 17.755.325

-15-
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Noter til arsrapporten

3 Materielle anleegsaktiver (Fortsat)

Ved opgarelse af afkastet for ejendommen tages der udgangspunkt i forventede lejeindteegter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre
vedligeholdelsesarbejder mv.

Afkastkravert er fastsat med udgangspunkt i markedsstatestikker, gennemggrte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar
parametre sdsom type, beliggenhed mv.

Den anvendte veerdiansaettelse er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastseettelsen af markedsvaerdien (bogfort vaerdi) er felgende afkastprocenrt lagt til grund
7,75%.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har en vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendomme. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fal i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfarer et aendret
krav til forrentning af fast ejendom.

En &ndring af afkastkravet med 0,25%-point i opadgaende eller nedadgéende retning vil medfarer
en gendring i dagsveerdien p& hhv. t.kr. -545 og 582.

4 Egenkapital
Virksomheds-  Overfart

kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 125.000 4.472.652 4.597.652
Aretsresultat 0 241.576 241.576
Egenkapital 31. december 2018 125.000 4.714.228 4.839.228

Der har ikke veeret aendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

-16 -
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FABRIKSPARKEN 3 ApS

Noter til arsrapporten

5 Llangdfristede geeldsforpligtelser

2018 2017
kr. t.kr.

Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 6.348.119 0
Mellem 1 0g 5 ar 1.717.034 8.271
Langfristet del 8.065.153 8.271
Inden for et ar 413.430 407
8.478.583 8.678

Deposita

Mellem 1 0og5 ar 652.752 561
Langfristet del 652.752 561
Inden for et ar 0 0
Kortfristet del 0 0
652.752 561

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 8.479, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger t.kr. 17.755.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve til sikkerhed for bankgeeld, for i alt t.kr. 3.300 i ovenstaen-

de grunde og bygninger.

-17 -
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