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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Brunemark Invest nr. 3 ApS

Afkrzeftende konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Brunemark Invest nr. 3 ApS for regnskabsaret 1. januar —31.

december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet som falge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i
afsnittet ”Grundlag for afkreeftende konklusion”, ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar — 31. december 2019 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for afkrzeftende konklusion

Selskabet er ude af stand til at indfri vesentlige 14n til forfald i det kommende regnskabsér, og
forhandlinger om at opna anden finansiering er endt uden resultat. Ledelsen overvejer for tiden
forskellige planer med henblik pa at sikre virksomhedens fortsatte drift, men har ikke varet i stand til
at fremlagge konkrete handlingsplaner med budgetter mv. Da ledelsen ikke har kunnet
sandsynliggere, at den nedvendige kapital kan fremskaffes, burde arsregnskabet efter vores opfattelse
afleegges efter realisationsprincippet, hvilket ville reducere érets resultat og egenkapital vaesentligt.
Det har ikke varet muligt at opgere den pracise indvirkning heraf pa arsregnskabet.

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafthengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores afkraftende konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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
irsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt 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 gldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sidan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern
kontrol.

e Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet 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 fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet 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 tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Den uathzengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Som det fremgar af afsnittet *Grundlag for afkreftende konklusion”, er vores konklusion modificeret
som folge af, at arsregnskabet ikke er udarbejdet under hensyntagen til den forestiende afvikling. I
forbindelse med vores gennemlasning af ledelsesberetningen har vi konstateret, at ledelsesberetningen
ikke indeholder tilstraekkelige oplysninger om, at det ikke er muligt for selskabet at fortsette driften.
Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at ledelsesberetningen ikke er udarbejdet i
overensstemmelse med lovgivningens krav.

Gentofte, dené’/ "\2020
V & Co Revision
CVR-nr. 346223 10
mne31478

Thomas Viscovich
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive handel, herunder keb og salg af ejendomme, finansiering, administration
og dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom males i overensstemmelse med &rsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis inden for omréadet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsverdi af selskabets investeringsejendom pd statusdagen.
Markedsverdien er opgjort pa basis af en afkastbaseret malemetode.

Miélemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor den er forbundet med en vis
usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for utilfredsstillende og er pavirket af nedskrivning p4 ejendom pa t.kr. 394.

Ledelsen forhandler med kreditinstitutter omkring en omlegning af selskabets geld og haber fortsat
pa at opné en losning omkring geeldsforpligtigelserne. Hvis der ikke kan opnéas en tilfredsstillende
losning omkring selskabets geeld til kreditinstitutter t.kr. 14.645 vil det ikke vaere muligt at undgé en
konkurs. Ledelsen er fortsat positive omkring at der kan findes en losning og aflegger derfor
arsrapporten under forudsetning af fortsat drift.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes

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

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil frag
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. Ved indregning og maling tages
hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten aﬂaagges, og som be- eller
afkraefter forhold der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN
Bruttofortjenesten
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, andre driftsindtegter, fratrukket vareforbrug og andre

eksterne omkostninger.

Nettoomszatning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har
fundet sted inden &rets udgang.

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer aktivitet i forhold til selskabets
hovedaktivitet, herunder fortjeneste pa anlegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.
Veardiregulering investeringsejendomme og tilhorende gzeld

Andringerne i dagsvardierne af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen i
regnskabsposten “vardiregulering investeringsejendomme, netto”.



Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger mv.

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre
omkdstninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer aktivitet i forhold til selskabets
hovedaktivitet, herunder tab pa anlagsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabséaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta,
samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen.

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme som besiddes for at opnid lejeindtzgter og/eller
kapitalgevinster. Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter
ejendommens kebspris og eventuelle, direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme maéles
efterfolgende til dagsvaerdi.

ZAndringer i dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen i en sarskilt linje i det regnskabsér hvori
@ndringen er opstaet.

Aktiver med en kostpris pa under 13 tkr. pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i

anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhendelse af Investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen under
andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris der sedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imedegielse af forventet tab efter en vurdering af de enkelte
tilgodehavender.



Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

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

Skyldig skat og udskudt skat

- Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen baseret for den for
indevaerende ars anvendte skattesats.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudte skatteaktiver males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres.

Geldsforpligtelser
Geld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen
som en finansiel post.

Tilgodehavender og geldsforpligtelser i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, méales
til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og
omkostninger.



Note

Resultatopgorelse
for perioden 1. januar - 31. december 2019

2019 2018
kr. tkr.
BRUTTOFORTJENESTE 306.920 175
Personaleomkostninger 0 0
Verdiregulering investeringsejendomme, netto -394.000 -4.500
DRIFTSRESULTAT -87.080 -4.325
Finansielle indtsegter 0 0
Finansielle omkostninger -239.837 -256
RESULTAT FOR SKAT -326.917 -4.581
Skat af arets resultat 0 432
ARETS RESULTAT -326.917 -4.149
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:
Udbytte for regnskabséret 0 0
Overfort resultat -326.917 -4.149
DISPONERET I ALT -326.917 -4.149
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Note

Balance

pr. 31. december 2019

AKTIVER

2019 2018

kr. tkr.

Investeringsejendomme 13.606.000 14.000
Materielle anlzegsaktiver 13.606.000 14.000
ANLAGSAKTIVER 13.606.000 14.000
Andre tilgodehavender 20.183 92
Udskudt skatteaktiv 0 0
Tilgodehavende selskabsskat 0 0
Periodeafgransningsposter 0 0
Tilgodehavender 20.183 92
Likvide beholdninger 291.270 807
OMSATNINGSAKTIVER 311.453 899
AKTIVER 13.917.453 14.899
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Note

10
11

Balance
pr. 31. december 2019

PASSIVER

2019 2018

kr t.kr

Selskabskapital 250.000 250
Overfort resultat -1.850.987 -1.524
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 0
EGENKAPITAL -1.600.987 -1.274
Hensattelse til udskudt skat 0 0
HENSATTE FORPLIGTELSER 0 0
Prioritetsgald 13.738.943 14.646
Langfristede gzeldsforpligtelser 13.738.943 14.646
Kortfristet del af langfristet gaeld 906.848 904
Geld til kreditinstitutter 526.652 291
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 0
Selskabsskat 0 0
Anden gzld 345.997 332
Kortfristede gzldsforpligtelser 1.779.497 1.527
GAZALDSFORPLIGTELSER 15.518.440 16.173
PASSIVER 13.917.453 14.899

Eventualposter mv.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved indregning og maling
Kapitaltab og fortsat drift
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Noter

2019 2018
kr. tkr.
Personaleomkostninger
Lon og vederlag 0 0
Pension 0 0
Sociale omkostninger mv. 0 0
0 0
Antal personer beskeftiget i gennemsnit : 0 0
Finansielle indtzegter
Renteindtagter, tilknyttede virksomheder 0 0
Andre finansielle indtaegter 0 0
0 0
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 0 0
Andre finansielle omkostninger 239.837 256
239.837 256
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 0 0
Regulering af udskudt skat 0 -432
Regulering af skat vedrerende tidligere r 0 0
0 -432
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Noter

2019
kr.
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 16.536.400
Tilgang 0
Afgang 0
Kostpris 31. december 2019 16.536.400
Veardiregulering 1. januar 2019 -2.536.400
Arets verdireguleringer -394.000
Veardiregulering 31. december 2019 -2.930.400
Regnskabsmaessig veerdi
pr. 31. december 2019 13.606.000

Opgerelse af dagsvardi er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 711, en forventet

udlejningsprocent pa 80% og et afkastkrav pa 5,1% (2018: 5,75 %).

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand

og udlejningsgrad, herunder vilkér og betingelser i lejekontrakter.

Ejendommen anvendes dels til erhvervs- og boligudlejning.
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Noter

2019
kr.
Egenkapital
, Forslag til
Udbetalt  arets resultat-
1/1 2019 udbytte fordeling 31/12 2019
Selskabsskapital 250.000 250.000
Overfort resultat -1.524.070 -326.917 -1.850.987
Henlagt til udbytte 0 0 0
-1.274.070 0 -326.917 -1.600.987
Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgald
Gezld i alt naste ar efter 5 ar
Prioritetsgaeld 14.645.791 906.848 9.960.791
14.645.791 906.848 9.960.791
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Noter

2019

10

11

Eventualposter mv.
Eventualaktiver og eventualforpligtelser

Ingen oplyste forhold.

Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, t.kr. 14.646, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2019 udger t.kr. 13.606.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom méles i overensstemmelse med arsregnskabsloven og
udviklingen i regnskabspraksis indenfor omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsveerdi af selskabets investeringsejendom pa statusdagen.
Markedsvardien er opgjort pa basis af en afkastbaseret malemetode.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor den er forbundet med en
vis usikkerhed.

Kapitaltab og fortsat drift

Ledelsen forhandler med kreditinstitutter omkring en omlagning af selskabets geld og hdber
fortsat pa at opna en lgsning omkring geeldsforpligtigelserne. Hvis der ikke kan opnés en
tilfredsstillende lesning omkring selskabets geld til kreditinstitutter t.kr. 15.172 vil det ikke vare
muligt at undga en konkurs. Ledelsen er fortsat positive omkring at der kan findes en lgsning og
aflaegger derfor rsrapporten under forudseetning af fortsat drift.
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